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banky souvisejicich, ¢i pojednavajicich o vySe uvedené problematice ¢innosti financniho poradce pfi zpro-
stredkovani hypotecnich uvérg.

Pro naplnéni stanovenych cill prace budou vyuzity zejména metody empirie, komparace a dedukce z teo-
retickych vychodisek, ¢i z autorovy viceleté praxe v daném oboru.
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Specifika ¢innosti finan¢niho poradce ve vztahu
k hypotéénim uvérim
Abstrakt

Prace je zamétena na definici, popis a pfiblizeni hypotecnich uvért a jejich druhii
vefejnosti. Dale je zaméfena na ptiblizeni skupin subjekti zprostiedkovavajicich hypotecni
Gvéry na uzemi Ceské republiky. Poté jsou poznatky propojeny se zkuSenostmi autora
z praxe uvérového zprostfedkovatele. V empirické Casti prace jsou aplikovany poznatky a
informace z teoretickych vychodisek a na jejich zaklad¢ je proveden vybér modelového
klienta a hypotecniho ptipadu. Dale na zaklad¢ téchto vychodisek je provedena analyza
metodickych postupti hypoteénich avérti u Ceské spofitelny, Hypoteéni banky a Komeréni
banky. Na zaklad¢ stanovenych kritérii je vybrana nejvhodnéj$i banka pro financovani
modelového ptipadu, a v té je ptipad realizovan a proces popisovan. Nasledn¢ je navrhnuta
optimalizace procest ve vybrané bance a je zhodnocen jeji pfinos pro banku,

zprostifedkovatele a klienta.

Kli¢ova slova: hypotecni uver, centralni banka, Ceska narodni banka, komercni banky,
finan¢ni poradce, zdkon o spotiebitelském Uveru, spotiebitelsky uvér na bydleni, finanéni

arbitr



Specifics of the activity of a financial advisor in relation
to mortgage loans

Abstract

The thesis focuses on defining, describing, and introducing mortgage loans and
their types to the public. It further focuses on describing various mortgage loan
intermediaries (i.e., brokers) in the Czech Republic. The findings are then connected with
the author's credit intermediary's practical experience. In the empirical part of the thesis,
knowledge and information from theoretical backgrounds are applied, and a model client
and a mortgage case are chosen. Furthermore, based on points above, an analysis of the
methodological procedures of mortgage loans of Ceska spofitelna, Hypoteéni banka, and
Komeréni banka is performed. Based on the set criteria, the most suitable bank for
financing the model case is selected, in which the case is implemented, and the process is
described. Subsequently, the process optimization in the selected bank is proposed, and the
benefits for the bank, intermediary, and the client are evaluated.

Keywords:
mortgage loan, central bank, Czech National Bank, commercial banks, financial advisor,

consumer loan law, consumer housing loan, financial arbiter
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1 Uvod

Prace je zaméfena na téma hypotecnich wUvéri v kombinaci s problematikou
finanéniho poradenstvi v oblasti hypoteéniho bankovnictvi v Ceské republice. Hypote¢ni
uvéry se stale castéji stavaji nedilnou soucasti Zivotl vétSiny obyvatel, jelikoz ceny
nemovitosti stale rostou vyrazné rychleji nez vyse piijmt obyvatelstva. Vetejné dostupné
statistiky serveru Hypoindex.cz upozornovali jiz na pocatku roku 2020, Ze se bude jednat o
velice uspésny rok pro hypotecni uvéry. Rok 2020 se diky nejnizSim sazbam od roku 2016
zivota potkava skoro kazdy, a proto je prace zaméfena na piibliZzeni vlastnosti, moznosti a
procest hypotecnich uvéri ¢tenaftim. Proces sjednani téchto uvért je velice komplexnim,
slozitym a casové ndroénym procesem. Existuji vSak skupiny subjekt, wverovi
zprostiedkovatelé a finan¢ni poradci, ktefi tento proces dokdzou pro klienty vyrazné
zjednodusit. Diplomova prace popisuje a kombinuje ob¢ vySe uvedené roviny, jak
hypotecnich uvért, tak i osob zprosttedkovévajicich hypotecni uvéry a pridava k tomu
praktickou rovinu ve formé realizace modelového hypotecniho ptipadu ve vybrané bance.
Na tomto pfipadu jsou analyzovany realizované procesy a rozhodnuti na obou stranach, jak
klienta, tak finan¢niho poradce nebo jiného uveérového zprostiedkovatele, aby ctenar
dosahl vétsi miry porozumeéni téchto procestt a postupl, at’ uz v bance nebo mimo ni.
Nasledn¢ jsou navrzeny doporuceni pro Upravu procest realizace hypotecnich Gvéra ve

vybrané bance ke zvyseni efektivity a asové uspore.



2 Cil prace a metodika

2.1

2.2

Cil prace

Cilem diplomové prace je jednak charakterizovat problematiku financniho
poradenstvi v oblasti hypoteéniho bankovnictvi Ceské republiky, ale soudasnd
i specifika Cinnosti finanéniho poradce v procesu zpracovavani hypotecnich tvéri
v soucinnosti s klienty ana zdkladé praxe autora v oboru finan¢niho poradenstvi
a zprostiedkovani hypotec¢nich uvérG navrhnout mozné zlepSeni a zjednoduSeni
téchto procesti v konkrétni vybrané bance. Prace rozvede jednotlivé kroky, postupy
procesy analezitosti, které financni poradce béhem vySe uvedeného procesu
zpracovavani hypotecniho tvéru musi vykonat a dodrzet s ohledem na legislativu
anafizeni Ceské narodni banky azakony, véetnd ochrany klienta v pozici
spotiebitele. Pozornost bude vénovana i samotnym finanénim poradctim a legislativeé
upravujici opravnéni potiebna pro vykon povolani, zejména pro zprosttedkovani
spotiebitelskych uvéru na bydleni, mezi které patii i vySe zminény hypotecni avér.
Tyto body budou nasledné sohledem na praxi azkuSenosti autora prace
okomentovany na procesu realizace modelového hypote¢niho ptipadu u vybrané
banky dle metodickych kritérii a bude doporuc¢eno mozné zlepSeni téchto procesti,
spolecné s nasledky pro klienta, banku, i zprostfedkovatele, které by mohly

se zménou byt spojeny.

Metodika

Teoreticka vychodiska budou v diplomové praci zpracovdna systematicky
prostiednictvim metod deskripce a kompilace na zakladé¢ syntézy informaci
ziskanych z odborné literatury, zdkont a naiizeni Ceské narodni banky souvisejicich,
¢1 pojednavajicich o vyse uvedené problematice Cinnosti finanéniho poradce pii
zprostiedkovani hypotecnich aveéri.

Pro naplnéni stanovenych cilli prace budou vyuzity zejména metody empirie,
komparace a dedukce z teoretickych vychodisek, ¢i z autorovy viceleté praxe

v daném oboru.



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Zakonna uprava uvérovych produktu

V ramci Ceského pravniho fadu jsou veSkeré uveérové produkty urcené fyzickym
osobam nepodnikatelim dostupné na finan¢nim trhu upraveny zdkonem, konkrétné
€. 257/2016 Sb., zdkonem o spotiebitelském tveéru. Uvedeny zdkon veSel v platnost
5.8.2016 a finalné nabyl u¢innosti 1.12.2016 (Cesko, 2016).

Tento zékon byl pfijat za ucelem nahrazeni starého zakona o spotiebitelském tvéru
a o zmeéné nékterych zakont ¢. 145/2010 Sb. Stary zakon o spotiebitelském uvéru byl
v platnosti od 20.5.2010. U¢innost nabyl 1.1.2011. Tento zakon byl k 1.12.2016 zrusen
a nahrazen novéj$im, vyse uvedenym (Cesko, 2010). Novy zikon obsahuje nékolik
zasadnich zmén, mezi které patii aplikace pravni Gpravy spotiebitelského uvéru také na
spotiebitelské uvery na bydleni (Srbecky, 2016).

Prave tato aplikace byla na zaklad¢ ustanoveni § 2 odst. 1 pism. a) zakona 145/2010
Sb., o spotiebitelském uvéru, vyloucena.

Stary zakon o spotiebitelském uvéru bylo nezbytné zaktualizovat z diivodu vyvoje
finan¢nich trhli, ekonomiky a dynamického trendu vyvoje finan¢nich produkti.
Podstatny vliv ve snizovani obliby nékterych produkti a naopak ve zvySovani obliby
jinych rozhodné hraje roli i vyvoj finan¢ni gramotnosti obyvatelstva (Ivan, 2016).
Stejné jako rist finanéni gramotnosti obyvatelstva (Ministerstvo financi CR, 2020).

Dobrym piikladem je vyvoj oblibenosti hypotécnich tivérti uzavienych pred rokem
2016 a nasledné po roce 2016, kdy doslo k nabyti Gc¢innosti zdkona ¢.257/2016 Sb.
Nejenze v postupu let doSlo k vyznamnému sniZeni primérnych urokovych sazeb
hypotécnich uvéra z 5,37 % p.a., na 1,96 % p.a. (Hypoindex.cz, 2020).

Zaroven se obyvatelstvo kvili zvySeni financni gramotnosti zacalo zajimat vice
o ndklady, které¢ jsou s hypotécnimi uvéry spojeny. Nejvyznamnéj§i zména mezi
novym a starym zakonem o spotiebitelském uvéru, kterd velice vyznamné zasédhla jak
banky, tak i retailové zadatele o uvér, tak jako stavajici klienty je zména smluvni
sankce za predCasné ukonceni spotiebitelskych uvéri pfed koncem jejich splatnosti,
&i uplynutim doby po kterou byla zapiijéena pevna tirokova sazba (Cesko, 2016).

Na zéklad¢ ustanoveni § 15 odst. 3 zakona ¢.145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru

byla stanovena smluvni pokuta pii predCasném splaceni spotiebitelského uvéru



vice nez 1 rok pted sjednanym koncem na 1 % z pted¢asné splacené castky. V ptipadé
horizontu krat$iho nez 1 rok byla tato sankce zdkonem stanovena na maximalni vysi
0,5 % z predZasné splacené ¢astky (Cesko, 2010).

Zakon 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru Siroce upravuje a rozsifuje vyse
zminéné ustanoveni. Na zdklad¢ ustanoveni §117 odst. 2 ma veétitel v pripadé
pfedcasného splaceni narok pouze na nadhradu ucelné¢ vynaloZenych nékladt, které
mu vznikli v souvislosti s pfedéasnym splacenim spotiebitelského uvéru (Cesko, 2016).

Tento bod dale rozviji §117 odst. 4. ten vySe uceln¢ vynalozené naklady omezuje
ve smyslu, ze v pfipad¢€, ze je doba pted predCasnym splacenim uvéru a jeho koncem
del$i nez 1 rok, smi ucelné¢ vynalozené naklady byt klientim wG¢tovany maximalné
dovySe 1 % zpredcasné splacené cCastky. Je-li doba pfed pfedCasnym splacenim
spotiebitelského uveéru a jeho kratsi nez 1 rok, smi byt Gctovany ucelné vynalozené
naklady pouze do vyse 0,5 % z piedcasné splacené ¢astky. Zakon déle rozvadi, ze vyse
zminénd ustanoveni se nevztahuji na spotfebitelské uvéry na bydleni s vyjimkou
predc¢asného splaceni spotiebitelského tvéru na bydleni v souvislosti s prodejem
nemovité véci, jejiz nabyti, vystavba nebo zachovani prav k této nemovité véci bylo
financovano spotiebitelskym uvérem na bydleni nebo kterou byl tento uvér zajisten.
Spotiebitel je opravnén Gveér na bydleni zcela pfedcasné splatit za podminky, ze doba
trvani smlouvy o spottebitelském Uvéru na bydleni presdhla 2 roky, véfitel v této
situaci muze pozadovat ndhradu ucelné vynalozenych néakladi podle §117 odst. 2,
ta ale nesmi pfesahnout 1 % z pied€asné splacené Castky a je omezena zdroven 1 horni
hranici, ktera stanovuje maximalni vy§i této nahrady, a to 50 000K¢ (Cesko, 2016).

Odstavec 5 §117 upravuje vysi nadhrady ucelné vynaloZenych néakladt dalsi
rovinou. VySe ndhrady za ucelné vynalozené naklady nesmi pifesdhnout castku,
jez by spotiebitel zaplatil na turocich od prfedcasného splaceni do konce
spotiebitelského uvéru. V piipadé spotiebitelskych uvéri na bydleni potom castku,
kterou by od predCasného splaceni zaplatil na urocich do konce obdobi, na které
mu byla poskytnuta pevna zaptjéni trokova sazba (Cesko, 2016).

Novy zékon také zaroven stanovuje povinnost véfitele informovat spotiebitele,
bez zbytecného odkladu pii projeveni ville spotiebitelsky uvér predcasné splatit,
o nasledujicich skute¢nostech, aby byl schopny zvazit disledky ptedcasného splaceni

(Cesko, 2016):



e Vycisleni dluzné castky, kterou v ptipadé¢ projeveni vile bude muset
spottebitel véfiteli zaplatit. Toto vycisleni musi byt rozdéleno na splatku
jistiny, splatku troku a splatku dalSich G€elné vynalozenych nékladt, které
jsou spojené s predCasnym splacenim

e Udaje o vysi ucelné vynalozenych nékladd véfitele s povinnosti uvést
1 ptedpoklady pro jejich vypocet

e Informovat o disledcich, které ptedcasné splaceni pro spotiebitele znamena.
Zarovenn musi veéfitel spotiebitele informovat 1 o skuteCnostech,
kdy po spotiebiteli nesmi pozadovat ndhradu nakladi za pred¢asné splaceni.
Tyto skute¢nosti jsou uvedeny v ustanoveni § 117 odst. 3 zakona 257/2016
Sb., o spottebitelském tvéru

Vyznamnou roli na vySe uvedeném vyvoji a nutnosti aktualizace zakona
ma bezesporu také vzrlstajici obliba FinTechu (Marek et al.,, 2018), ktery
se v poslednich letech stal svétovym trendem a prostupuje vSemi urovnémi finanéniho
trhu, od bankovnictvi, az po online sjednavani avérl, spravu financi, moznost ptimého
obchodovani na finan¢nich trzich a rapidné vzristajici pocet investicnich startupti.
Mezi n¢€ lze zatadit naptiklad spolecnosti jako Investown (Investown, 2021), ¢i Ocollo
(Ocollo, 2021), které se zabyvaji a poskytuji moznost retailovym klientim investovat
napiimo do Sirokého spektra nemovitosti, od bytl, ¢ rodinnych domu,
az po developerské projekty a komercni nemovitosti. Trend FinTechu v pribéhu let
piinasel nové nahledy na feSeni retailového tivérovani, na zpracovani uveérit bankami,
a samoziejm¢ také na produkty finan¢niho trhu, jejich kvalitu, dostupnost
a uzivatelskou pouzitelnost a stranku zachdzeni s nimi.

Tento fakt vyvoje lze dokézat na ptikladu vyvoje poctu aktivnich smluv stavebniho
spofeni, jez jsou ve fazi spofeni mezi roky 2010 a 2019, kde Ize pozorovat snizeni
poctu aktivnich smluv stavebniho spofeni o skoro 20 %. Vyvoj Ize ptisoudit praveé vyse
zmiflovanému zvy$ovéani finanéni gramotnosti obyvatelstva (Ministerstvo financi CR,
2019).

Obyvatelstvo postupné piichazelo a dozvidalo se o alternativach spoficich
a investi¢nich produktii, které jim mohou pfinést vynos, a pfitom mohou mit oproti

stavebnim spofeni zna¢né vyhody.
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3.1.1 Zakon o spotiebitelském tivéru

Jak uz bylo zminéno a ¢astecn¢ nastinéno v tvodni kapitole vySe, retailové avérové
produkty, ¢imZ jsou mysleny spotiebitelské uvéry, jsou v Ceské republice k okamziku
psani diplomové prace upraveny zakonem ¢. 257/2016, Sb., o spotiebitelském tvéru.
Tento zakon vesSel v platnost 5.8.2016 a nabyl své ucinnosti 1.12.2016. Zékon obsahuje
dohromady 14 ¢asti, dohromady 179§ a piilohy (Cesko, 2016). Oproti starému zédkonu
upravujicimu  spottebitelské uvéry, kterym byl =zakon ¢. 145/2010 Sb.,
o spotiebitelském Uvéru, je zdkon z roku 2016 vyrazn¢ obsahlejsi a obsahuje vyrazné
vice upfestiujicich informaci a povinnosti ze strany véfitele (Cesko, 2010). Déle se vice
zaméfuje na povinnosti vici spotiebiteli neboli zakaznikovi ve formé rlznych
informacnich povinnosti a zaroven povinnosti uvadeét nékteré urcité ukazatele
u jednotlivych uvérovych produktii, aby zakaznik na zaklad¢ jejich hodnot mohl
posoudit vhodnost a jejich vyhodnost pro n¢j samotného. Zarovenn aby mohl rozpoznat
podeziel¢ nabidky, které by ho vzhledem ke svym podminkdm a atributim mohli
pripravit o jeho prostfedky diky extrémné nevyhodnym podminkam a atributim.
Pod atributy si v tomto slova smyslu l1ze pfedstavit naptiklad Grokovou sazbu za ur¢itou
dobu (nejcastéji za rok), dobu rezervace pevné stanovené sazby, splatnost, vysi splatky
(Cesko, 2016).

Pfedmétem upravy zakona €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském Gveéru, je zapracovani
nésledujicich piedpisti Evropské unie (Cesko, 2016):

e Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES ze dne 23. dubna
2008 o smlouvach o spotiebitelském uvéru a o zruSeni smérnice Rady
87/102/EHS.

e Smérnice Komise 2011/90/EU ze dne 14. listopadu 2011, kterou se méni
cast I prilohy I smérnice Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES,
kterou se stanovi dodatecné predpoklady pro vypocet rocni procentni sazby
nakladd.

e Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU ze dne 4. Gnora 2014
o smlouvach o spotfebitelském uveéru na nemovitosti urené k bydleni

a 0 zméné€ smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a natizeni (EU) ¢. 1093/2010.

Zaroven kromé téchto predpisi Evropské unie navazuje na tento predpis Evropské

unie (Cesko, 2016):
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Naftizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 1125/2014 ze dne 19. zafi
2014, kterym se dopliuje smérnice  Evropského  parlamentu
a Rady 2014/17/EU, pokud jde o regulacni technické normy tykajici
se minimalni penézni ¢astky pojisténi odpovédnosti za Skodu zpisobenou

pii vykonu povolani nebo srovnatelné zaruky pro zprostiedkovatele avéru.

Spotiebitelskym tveérem, ve smyslu zdkona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském

uvéru, je definice specifikovana jako odlozena platba, uvér, penézitd zapujcka nebo

obdobna financni sluzba zprostiedkovand nebo poskytovana retailovym spotiebitelam.

Tento zakon vyjima z pusobnosti a nepouziva se dle § 4 odst. 1 zdkona ¢. 257/2016

Sb., na nasledujici spotiebitelské Gvéry (Cesko, 2016):

Spotiebitelsky tver, ktery je na jiny ucel, nez je potfizeni bydleni, ktery byl
zaroven sjednan s obchodnikem s cennymi papiry, zahrani¢ni bankou,
tuzemskou bankou nebo zahrani¢ni osobou, jez je opravnéna poskytovat
investi¢ni sluzby. Zaroven jehoz ucelem je realizace operace s investi¢nimi
nastroji a zaroveil s tim, Ze obchodnik s cennymi papiry, zahrani¢ni banka
nebo zahrani¢ni osoba, ¢i tuzemskd banka, co jsou opravnény investi¢ni
sluzby poskytovat, jsou do investi¢ni operace zapojeni

Spottebitelsky uvér, ktery je na jiny tcel, nez je financovani bydleni, ktery
je sjednany v podobé prubézného poskytovani sluzby nebo dodavani zbozi
stejného druhu, ze které¢ho spotiebitel muze platit v pribéhu jejich
poskytovani nebo dodavani formou splatek.

ktery byl sjednan s poskytovatelem provozujicim zastavarensky zavod, pti
jehoz poskytnuti je poskytovateli pfenechdna movita véc a poskytovateli

nevznikd pravo na vraceni penéz.

Zaroven se tento zadkon dle § 4 odst. 3 zakona ¢. 257/2016 Sb., také nepouziva

na poskytovani informaci a doporueni vradmci fizeni stdvajiciho dluhu

pii provozovani a vykonu c¢innosti insolvencniho spravce. Dale se nepouzije

na poskytovani informaci a doporuceni vradmci fizeni stdvajiciho dluhu

pfi provozovani vykonu c¢innosti bezplatného dluhového poradenstvi v ramci
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dobrovolnické sluzby podle zdkona upravujiciho dobrovolnickou sluzbu, dale také
na socialni sluzby podle zékona upravujiciho socialni sluzby (Cesko, 2016).

Osoby, které jsou opravnéné poskytovat spotiebitelsky uvér jsou v zédkoné
¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském Gveéru presné definovany a diplomova prace se jimi
zabyva v pozdgjSich kapitolach. Kromé omezeni osob, které vibec poskytovat
spotiebitelské tivéry mohou, zakon stanovuje i registry, kde jsou veSkeré skupiny
zprostiedkovatell spotiebitelskych uvéra vedeni (Cesko, 2016).

Kromé¢ specifikace a registru zprostfedkovateli zakon stanovuje také dohled

nad jejich ¢innosti a nad ¢innosti bank. Dohledem se zabyvaji také pozd¢jsi kapitoly.

3.1.2 Druhy spotiebitelskych tivéri na ¢eském finanénim trhu

Na finanénim trhu v Ceské republice a podle zakona &. 25/2016 Sb., o spotiebitelském
Gvéru rozlisujeme nasledujici druhy spotiebitelskych uvéri (Cesko, 2016):

e Spotiebitelsky avér

N¢ekdy je tento spotiebitelsky uvér veden a formulovan také jako spotiebitelsky
uver jiny nez na bydleni Dle § 2 odst. 1 zdkona €. 257/2016 Sb., spotiebitelsky avér
je definovan jako odlozend platba, uvér, penézita zaptjcka nebo obdobna financni
sluzba zprostfedkovana nebo poskytovana retailovym spotiebitelim.

e Spotrebitelsky uvér na bydleni

Jedna se o uvérové produkty poskytnuté stavebni spofitelnou podle zakona
upravujiciho stavebni spofeni nebo bankou, jez je opravnéna poskytovat svym
klientim hypote¢ni bankovnictvi. Dle § 2 odst. 2 zdkona ¢. 257/2016 Sb.,
spotiebitelskym tvérem na bydleni je mySlen spotiebitelsky tvér, ktery je zajistény
nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci. A k tomu mize byt ucelove
urceny k jednomu nebo vice z nize uvedenych tucelu.:

o nabyti, vypotadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucasti

nemovité véci,

o vystavbe nemovité véci nebo soucasti nemovité véci,

o uhradé za prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo nabyti

ucasti v jiné pravnické osob¢ za ucelem ziskani prava uzivani bytu nebo

rodinného domu,
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o zmén¢ stavby podle stavebniho zdkona nebo jejimu pfipojeni
k vefejnym sitim,

o uhradé nakladl spojenych se ziskanim penézité zapujcky, uveéru nebo
jiné obdobné finan¢ni sluzby s ucelem uvedenym ve vySe uvedenych
bodech ucelu,

o splaceni uvéru, penézité zaptujcky nebo jiné obdobné financni sluzby
poskytnuté k jakémukoliv z vySe uvedenych tcela

e Vazany spotiebitelsky uvéru

Vézany spotiebitelsky vér je takovy, ktery je vdzany s poskytnutim n¢jaké
sluzby nebo skoupenim néjakého zbozi. Vyjimkou vtomto druhu
je spotiebitelsky uvér na bydleni, ktery je samotnym druhem uvérovych
produkta. Spottebitelsky uvér se stava vazanym, jakmile je vyhradné urcen
k financovani koup¢ néjakého zbozi nebo poskytnuti né¢jaké sluzby, a zaroven
osoba prodavajici zbozi nebo osoba poskytujici sluzbu je zéaroven
zprostiedkovatelem uvéru. Zaroven také pokud poskytovatel vyuzije sluzby
prodavajiciho zbozi nebo poskytovatele sluzby v souvislosti s piipravou nebo
uzavienim smlouvy, ve které se zdaroven sjednavd spotiebitelsky uver.
V posledni fad¢ se jedna o vazany spotiebitelsky uvér, pokud je poskytovana
sluzba nebo kupované zbozi uvedené ve smlouvé o spotiebitelském tvéru

o Caste¢ny spotiebitelsky uvér na bydleni a &asteéné spotiebitelsky Gvér jiny nez
na bydleni

Jedna se kombinaci nékterych z vySe zminénych druhti spottebitelskych
uveérd. Konkrétné se jednd o kombinaci spotiebitelského Gvéru na bydleni,
véetné vSech jeho ndlezitosti a alespoil jednoho zuceld, a spotiebitelského
uvéru jiného nez na bydleni. To, jakou pravni tpravu pro tento tvéru pouZzit
se urcuje pomoci prevazujici ucelovosti spotiebitelského tvéru. Pokud neni
mozné ucel urcit, pouzije se pravni Uprava spotiebitelskych Gveért jinych nez

na bydleni.

3.1.2.1 Zékonna uprava hypotecnich uvéri

Samotny termin hypote¢ni Gvér je definovan v § 28 odst. 3 zdkona ¢.190/2004 Sb.,
o dluhopisech (Cesko, 2004). Tento zakon kategorizuje samotny hypoteéni uvér jako kryty
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dluhopis. Déle ho specifikuje jako uvér, jez je alespont z néjaké Casti zajistén zastavnim
pravem k nemovité véci. O hypotecni Gvér se jedna ale az ode dne, kdy dojde ke vzniku
pravniho ucinku zéstavniho prava. Zavedeni hypote¢nich uvérii do rejstiiku krycich aktiv
je mozné ale az k datu, kdy se emitent krytych dluhopisti dozvi o pravnich ucincich vzniku
zastavniho prava k nemovité véci.

Z druhého uhlu pohledu je hypote¢ni uvér zaroven také spotiebitelskym uvérem
na bydleni, ktery je definovan v § 2 odst. 2 zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském
tvéru (Cesko, 2016).

Tento zékon, jez je aktualizaci starého zdkona ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském
uvéru, zpusobuje zna¢ny nartst v administrativni zatézi pii sjednavani hypotecnich avért
(Cesko, 2010). Poskytovatel nejen hypotednich uvérd, ale tak vsech ostatnich
spottebitelskych uvért je z tohoto zdkona povinen provadét u kazdého jednotlivého klienta
detailni posouzeni jeho finan¢ni situace, kterd mimo jiné zahrnuje exaktni, presné podle
metodik pocitané a posuzované, pfijmy, vydaje a informace o tom, jak klient splaci nebo
splacel jeho dosavadni uvérové produkty. Pro banky je velice dilezité se této metodiky
drzet, jelikoz jeji nedodrzeni by mohlo zplsobit to, ze klient by se mohl do 3 let
od uzavieni smlouva dovolat jeji neplatnosti (Cesko, 2016). Z thlu pohledu je novy zakon
pozitivni 1 pro spotiebitele. ZvySuje totiz ochranu spotiebitele tim, ze doslo k zavedeni
mnoha regulaci uvérovych produkti (Hypotecni banka, 2016).

Pozitivem je i ziskdvani informaci o celkové nékladovosti avéra v pevné dané forme.
To mé za nasledek jednotné ukazatele s pevné danym zpisobem vypoctu napii¢ vSemi
bankami, coz pro spotfebitele ma vliv na miru jednoduchosti porovnani jednotlivych
nabidek od bank napfi¢ celym finanénim trhem. Banky navic nesmé&ji dopliiovat
do nabidek informace, které by komparaci mezi jednotlivymi bankami mohli ztizit.
Od obdrzeni nabidky od banky ma klient navic 14 dni, aby se mohl rozmyslet a béhem této
doby nesmi banka nabidku zménit ani odvolat (Hypotecni banka, 2016).

Dle vySe uvedeného zakona €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru, je spotiebitelsky
uvér na bydleni definovan jako spottebitelsky uvér, ktery je zajistény nemovitou véci nebo
vécnym pravem k nemovité véci, a k tomu muize byt ucelové zaméieny k jednomu nebo
vice z nasledujicich uéeltr (Cesko, 2016).

1) Nabyti, vyporadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucasti nemovité

véci
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2) Vystavbé nemovité véci nebo soucasti nemovité véci

3) Uhradé za ptevod druzstevniho podilu v bytovém druZstvu nebo nabyti G¢asti v jiné
pravnické osobé€ za ucelem ziskani prava k uzivani bytu nebo rodinného domu

4) Zména stavby pode stavebniho zdkona nebo jejimu piipojeni k vefejnym sitim

5) Uhradé nakladt spojenych se ziskanim penézité zaptjcky, ivéru nebo jiné obdobné
finan¢ni sluzby s tcelem uvedenym ve vyse uvedenych bodech uceli

6) Splaceni uvéru, penézité zapujcky nebo jiné obdobné financni sluzby poskytnuté

k jakémukoliv z vySe uvedenych ucelt

Obecné existuji 2 typy hypotecnich tvéra.

Prvnim znich je vySe zminény hypotecni uvér ucelovy, ktery je zajiStény zastavnim
pravem v nemovité véci, a zdroven slouzi k jednomu nebo vice z vyse uvedenych ucelti pro
vyfeSeni bytovych potieb spotiebitelii. Lze tedy povazovat, Ze spliluje obé podminky
uvedené v zadkoné pro to, aby bylo mozné Uvéru povazovat za spotiebitelsky uvér
na bydleni (Ulrich a Pfeiferova, 2004).

Druhym typem hypotec¢niho uvéru je hypotecni Gvér neucelovy, kterému se jinak fika
Americkd hypotéka (Dvotdk, 2005). Tento typ spliiuje parametr spotiebitelského tveéru
na bydleni tim, Ze je zajiStén zastavnim prdvem k nemovité véci. Jedna se tedy
o kompromis mezi spottebitelskym uvérem a hypotecnim uvérem (Poloucek, 2013). Muze
byt vyuzit také na bytové potieby spotiebitele, ale neni to podminkou, jako u ucelového
hypote¢niho uvéru. Nékteré banky vsak pii uvedeni ucelu na vyuziti pro bytové potieby
jsou schopni udé¢lit slevu na urokové sazbé (Pavelka a Opltova, 2003).

Oproti hypotecnim Gvértim je sazbove drazsi, ale ma s nim spojené zajiSténi nemovité
véci zastavnim pravem k nemovitosti, coz je spojené s moznou del§i dobou splatnosti.
Dalsim spoleénym znakem je fungovani urokovych sazeb. BéZznym zpiisobem je, stejné
jako u hypote€nich tvéri, rezervace pevné stanovené urokové sazby na urcitou dobu,
po kterou bude urokova sazba platit. Po uplynuti doby je bankou nabidnuta novéa vyse
casteén¢ zavisla na vysSi aktudlni trzni urokové sazby (Bé&hounek, 2000). Informace
o fungovani a typy urokovych sazeb u hypotecnich uvéri jsou popsany v dalSich
kapitolach diplomové prace.

Oproti spotiebitelskému tvéru mad Americkd hypotéka dels§i splatnost v kombinaci

s vyrazné niz§imi urokovymi sazbami. Tato kombinace ma za nasledek snizeni mésicnich
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splatek. Spole¢nym bodem se spotiebitelskym uveérem je vySe zminéné mozné vyuziti
prostiedkil na jakykoliv Gcet, i véetné bytovych potieb (Ivan, 2016).

Diplomova prace jako celek je zaméfena konkrétné na hypote¢ni uvery ucelové.
Americka hypotéka je zminéna z pohledu upozornéni na rozdily mezi hypotecnim Gvérem
ucelovym a neucelovym, tedy Americkou hypotékou. Nasledujici kapitola je jiz piimo

zaméfena na popsani metodiky ucelovych hypote¢nich tvért a jejich atributii

3.2 Metodika hypotecnich uvéri

Jak jiz diplomova prace zminuje vyse, hypotecni tvéry jsou vymezeny primarné dvéma
zdkony. Zakonem &. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru (Cesko, 2016). A zakonem
&. 190/2004 Sb., o dluhopisech (Cesko, 2004).

Proces sjednani a procesovani hypotecniho uvéru je velice komplikovanym
a administrativné naronym procesem. Velmi Siroké rozvedeni spotiebitelskych tvéra
v zédkoné €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru mélo za néasledek vyznamné ztizeni
procesu, jak pro banky, tak pro spotiebitele (Hypotecni banka, 2016).

Pro banky doSlo ke ztizeni procesti, a vzhledem k navySeni administrativnich
a legislativnich pozadavk také k navySeni ¢asové narocnosti jednotlivych procest a ukont
(Hypotec¢ni banka, 2016).

Ze strany spotiebitelti doslo primarné ke dvou skute¢nostem. Jednou z nich je zhorseni
podminek potiebnych pro dosdhnuti na pozadovany uvér a zvySeni dikladnosti zkoumani
uvéruschopnosti klienta a jeho schopnosti splacet exaktnim porovnavanim a zkouménim
piijml spotiebitel. Druhym je zvySeni informovanosti spotfebiteld a zvySeni veskerych
informacnich povinnosti poskytovatelli hypote¢nich Gvérti smérem ke spotiebiteliim. Jako
piiklad praktického zavedeni zlepSeni informacni povinnosti lze povazovat, Ze doSlo
k zavedeni standardizované¢ho vypoctu urcitych ukazatelti, které musi banky uvadét
na nabidkach. Na zaklad€ porovnani téchto ukazatell 1ze tedy néasledné relevantn€ posoudit
jaké z nabidek vychazi nejlépe.

Od 1.10.2018 doslo zaroveti k zavedeni doporuéeni Ceské narodni banky na omezeni
vysSe hypotecnich uvéri formou vyse celkovych mési¢nich splatek tvérovych produktt
DSTI a restrikci maximalni mozné vyptijéované &astky DTI (Ceska narodni banka, 2018).

e DSTI — debt service-to-income — jez jak bylo zminéno vySe, reguluje

maximalni moznou splatku tvérovych produkti. Ukazatel uréuje povolovany
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limit splatek dluh na ¢istém mésicnim vydélku. Dle aktudlniho doporuceni
Ceské narodni banky je tento ukazatel stanoven na pomér ve vysi 45 % (Sekce
finan¢ni stability, 2020)

e DTI — debt-to-income — Jak je napsdno vySe, omezuje maximalni mozné
vyptjcované ¢astky. Konkrétné urcuje povoleny pomér vyse dluhu k ro¢nimu
Cistému piijmu Zadatele. Podle aktualniho doporu¢eni Ceské narodni banky
je tento ukazatel stanoven na devitinasobek ro¢niho c¢istého piijmu (Sekce

finan¢ni stability, 2020).

Aby bylo mozné realizovat hypotecni uvér, je nutné, aby byly v povolenych limitech
oba vyse zminéné ukazatele. V ptipad¢, Ze spotiebitel zadajici o hypotecni tivér nesplituje
metodicky vySe ukazateld DTI nebo DSTI, je jedinou mozZnosti poskytnuti nizsi castky
hypotecniho Uvéru, tedy je nezbytné v ptipadé¢ zachovani stejného investi¢niho zaméru,
pouzit vice vlastnich zdrojii. V pfipad¢ ze vét§i mnozstvi vlastnich zdrojii neni mozné
vyuzit, je jedinou cestou nalezeni jiného investicniho zdméru, na ktery jiz budou stacit
vlastni zdroje v kombinaci s maximalni moznou ¢astkou hypote¢niho uvéru, kterou miize
byt zadateli bankou v pozici poskytovatele, poskytnuta.

V textu vySe bylo nastinéno, ¢i ¢astecné vysvétleno nékolik atributh a omezeni
hypotecnich uvérd, které maji pro spotiebitele v pozici zadatele zasadni vliv.
V podkapitolach jsou nize vysvétleny vSechny dulezité atributy, které hypotecni uveér

jakymkoliv zplisobem zasadné ovliviiuji.

3.2.1 Atributy hypote¢nich avéru

O atributech hypotecnich tvéri lze fict, Ze se jednd o konkrétni vlastnosti kazdého
hypotecniho uvéru, které na hypotecni ivér maji uréitym zasadnim zplisobem vliv. Jsou
to rozhodujici faktory figurujici pii spravné volbé a nastaveni hypotecniho tvéru a pfi
vybéru nejvhodnéjsiho poskytovatele konkrétniho investi¢éniho zdméru.

Pravé tyto vlastnosti, které jsou urcitym zptisobem i ukazateli, byli zavedeny zakonem
&. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru (Cesko, 2016). Dovoluji spotiebiteltim v pozici
klientli a Zadateli o hypotecni Gvér provadét jednoduse komparace jednotlivych variant
anize uvedené vlastnosti nebo jejich kombinace jsou relevantné vypovidajici o kazdé

konkrétni nabidce od hypotecni banky (Hypotec¢ni banka, 2016).
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3.2.1.1 LTV — Loan to Value

Zkratka LTV je zkracenim slovniho spojeni loan-to-value. V doslovném ptekladu
se jedna o ,,aver k hodnoté”. LTV je jednim z hlavnich ukazateld rizikovosti, které finan¢ni
instituce poskytujici retailové hypotecni very zajiSténé zastavnim pravem k nemovité véci
pouzivaji, a které svou hodnotou ukazuji pomér vySe investi¢niho zaméru hypotecniho
uvéru k celkové hodnoté zastavovanych nemovitych véci ve prospéch banky poskytujici
hypotecni tvér (de Araujo et al., 2020).

Pocatek zavedeni ukazatele LTV saha do roku 2015, kdy Ceska narodni banka
na zaklad¢ vydaného doporuceni ze dne 16.6.2015 podle doporuceni ESRB (European
Systemic Risk Board) (European Systemic Risk Board, 2021) o prabéznych cilech
a nastrojich makro obezfetnostni politiky z ledna roku 2013 uvadi mezi zdkladnimi néstroji
k prosazovani prubézného cile zmirnit a vyloucit nadmérny rast hypotecnich wtvért
v souvislosti s financovanim nakupt nemovitych véci stanovenim maximalniho mozného
pomeéru vyse poskytovaného uvéru a hodnoty zastavené nemovité véci, tj. ukazatele loan-
to-value (LTV) (Samostatny odbor finan¢ni stability, 2015).

Maximalni vysSe ukazatele LTV je nastavend takovym zplisobem, aby odrazela
moznou volatilitu cen nemovitych véci a pripadné jejich cenovy pokles v pritbé¢hu riznych
fazi ekonomického cyklu. Cilem je, aby dluznik nevstupoval pii ndkupu nemovité véci
do zavazkl vyrazné ptrevysujicich hodnotu nemovitych véci, které¢ slouzi jako zajisténi,
a také aby nepfiznivé, ekonomickym cyklem, ovlivnéna cena nemovité véci stale slouzila
jako relevantné vhodné zajisténi poskytnutého hypotecniho Uvéru (Samostatny odbor
finan¢ni stability, 2015).

Doporuceni ESRB zaroven uvadi, Ze ¢lenské zemé by mély aktivné vybrat a zacit
pouzivat jakékoli dal§i makro obezietnostni nastroje a ukazatele s ohledem na Uc¢innost
a hospodarnost pfi dosahovani pribézného cile, tedy Clenské zemé by se mély aktivné
zajimat o politiku hypote¢nich vért a ptizpisobovat aktualni doporuceni aktuélni situaci
a fazi ekonomického cyklu na trhu. V oblasti rizik spojenych s poskytovanim retailovych
hypotecnich uvért zajisténych zéstavnim pravem k nemovité véci jde predevSim
0 nastroje, jejichz pomoci bude zajisténo, aby uvérové standardy odpovidaly kritériim pro
dostate¢nou pfisnost a obezietnost (Samostatny odbor finan¢ni stability, 2015).

Vyhodnoceni viech informaci, které Ceskd narodni banka ziskala v ramci jeji

dohledové cinnosti v poslednich dvou letech, ukazuje, Ze uvérové instituce plisobici
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v Ceské republice poskytuji uvéry zajisténé rezidenéni nemovitou véci pievazné obezietnd
(Samostatny odbor financ¢ni stability, 2015).

Podle Ceské narodni banky existuji ovem také velmi vyrazné naznaky dil¢iho
uvoliiovani uvérovych standardi a pozadavki v tomto segmentu finan¢niho trhu.
Pokracovani tohoto trendu v kombinaci s nizkymi Grokovymi sazbami, silnou bilan¢ni
likviditou uvérovych instituci a riistem cen nemovitych véci by se mohlo v nejhorSim
piipadé¢ stat zdrojem systémového rizika (Samostatny odbor finan¢ni stability, 2015).

Ceska narodni banka ztoho diivodu vydava doporu¢eni a doporuduje niZe sadu
kvantitativnich a kvalitativnich ukazateld, kterd jsou urCena pro banky, pobocky
zahrani¢nich bank a druzstevni zédlozny. Tyto doporuceni urcuji spravné postupy
a standardy. Cilem ukazatell a doporuceni je pfispét ke zvySeni kvality existujicich
internich systému a procest fizeni rizik ve finan¢nich institucich, maji také slouzit jako
podpora pro pomoc k posileni obezietného piistupu v oblasti finan¢niho trhu v poskytovani
hypotecnich Gvért zajisténych zastavnim pravem k nemovitym vécem (Samostatny odbor
finan¢ni stability, 2015).

Filozofie doporu¢eni, jez Ceska narodni banka vydava je jejich tw&elnost.
Doporuceni slouzi jako preventivni opatfeni. Dodrzovani a existence doporuceni vydanych
Ceskou narodni bankou nijak nebrani finanénim institucim poskytovat hypoteéni uvéry
s vy88i hodnotou ukazatele LTV v odivodnénych piipadech, ve kterych kombinace
ostatnich pouzivanych ukazateli pifi vyhodnocovani zadosti naznacuje vysokou
pravdépodobnost pro finan¢ni instituci, Ze ji bude hypotecni uvér uspésné splacen
(Samostatny odbor financ¢ni stability, 2015).

Stejné tak Ceska nirodni banka dovoluje finan¢énim institucim pfizptisobovat
si podminky pii poskytovani jednotlivych retailovych hypotecnich uvéra zajisténych
zéastavnim pravem k nemovitym vécem v piipadé rizikovych profili konkrétnich zadatelt
nebo klientll (Samostatny odbor financ¢ni stability, 2015).

Doporuéeni Ceské narodni banky ze dne 16.6.2015 se vztahuje, jak jiz bylo vyse
zminéno, na zakladni nastroje k prosazovani pritbézného cile zmirnit a vylouc¢it nadmérny
rust hypotecnich Gvért v souvislosti s financovanim nakupti nemovitych véci. Primarné
se toto doporuceni tykalo ukazateldt DSTI, v roce 2015 jesté pouzivaného LTI, priméarné

se vSak tykalo ukazatele LTV.
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V ptipadé LTV bylo timto doporu¢enim Ceské narodni banky doporu¢ovano
finanénim institucim poskytujicim hypote¢ni Gvéry =zajiSténé zastavnim pravem
k nemovitym vécem, aby podil nové poskytovanych hypoteCnich Uvért, zajisténych
zastavnim pravem k nemovitym vécem, s ukazatelem LTV vy$§im neZ 90 % neptesahl
hranici vice nez 10 % objemu vSech hypotecnich tivérd v daném ctvrtleti, poskytovanych
finan¢ni instituci, ve vétsing pripadld tedy hypote¢ni bankou. Doporuceni uz jen ze své
podstaty vSak nezakazuje realizovat hypotecni uvéry =zajisténé zastavnim pravem
k nemovitym vécem s ukazatelem LTV vyS§im nez 90 %, ale mlze je poskytovat pouze
v odiivodnénych ptipadech, kdy na zékladé¢ komplexni analyzy rizikovych charakteristik
a vlastnosti klienta je shleddna vysokd procentni pravdépodobnost toho, Ze klient
se dostavi svému zavazku ve formé splaceni hypote¢niho uvéru finan¢ni instituci, jez mu
hypote¢ni Gvér poskytla (Samostatny odbor financni stability, 2015).

V ptipadé ukazateld LTI a DSTI, doporuéeni Ceska narodni banka hypotednim
bankam v pozici poskytovateli nijak hodnotové neudava. Ve vyse uvedeném doporuceni
pouze Ceska narodni banka apelovala na poskytovatele hypotednich avéra zajisténych
zastavnim pravem k nemovité véci na to, aby obezietn¢ provadeli vyhodnoceni ukazateli
schopnosti klientl, v pozici Zadatelli o hypotecni uvér, dostat jejich budoucim zavazkim
vic¢i bance pomoci vlastnich zdroji. V ramci tohoto doporuceni navrhuje postupovat
poskytovatelim hypotecnich tvéru naptiklad stanoveni maximalni vyse ukazateld LTI
(loan-to-income), ukazatele DSTI a podobnych ukazateli v ramci internich metodik
a procesti poskytovatelt hypote¢nich uvéra. Doporuceno je také pro poskytovatele,
aby soucésti téchto procestt bylo také vyhodnoceni klientl v rdmci jejich schopnosti
splacet hypote¢ni uvér ve zhorSenych podminkidch pomoci takzvaného zatéZzového
testovani schopnosti klientli splacet hypotecni Gvér, zejména pii vyznamném poklest
piijmt, zvySeni zapujénich urokovych sazeb nebo zméné podminek u klientl, jez
o hypotecni Gver zajistény zastavnim pravem k nemovité véci zadaji spolecné. Vhodnym
ptikladem jsou naptiklad rozvod nebo ztrata piijmu jednoho z manzelli nebo partnerii
(Samostatny odbor financni stability, 2015).

Poslednim aktualnim doporu¢enim Ceské narodni banky v dobé psani diplomové
prace, je doporuceni platné z 8.7.2020, které upravuje ukazatele LTV, DTI a DSTI

nasledovné.
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Poskytovatelim hypotenich uvérti se doporucuje, aby ukazatel LTV kazdého
budouciho retailového hypote¢niho uvéru zajisténého zastavnim pravem k nemovité véci
neptesdhl 90 %. Hranici 90 % LTV lze ptipustné piekrocit hodnotu u hypote¢nich tvéri
poskytnutych v bézném kalendarnim ctvrtleti. Objem hypotecnich uvért takto
prekracujicich ukazatel LTV mutze vSak predstavovat nejvyse 5 % referen¢niho objemu
hypotecnich uvéru zajisténych zéastavnim pravem k nemovitym vécem nebo referencniho
objemu spotiebitelskych uvérti nezajisténych nemovitou véci (Sekce financni stability,
2020).

Poskytovatel¢ hypotecnich Uv€ru by méli hypote¢ni uvéry vySe zminéného
ptekroc¢eni LTV poskytovat pouze v padné odiivodnénych piipadech. Poskytnuti takového
hypotecniho uvéru by mélo probéhnout pouze po obezietném a dikladném posouzeni
rizikovych charakteristik zainteresovanych klientd, ze kterého vyplyva vysoka
pravdépodobnost splaceni budouciho zévazku klientem bance (Samostatny odbor finan¢ni
stability, 2015).

Na zékladé¢ doporuceni by poskytovatelé neméli provadét obchazeni omezeni
hodnoty ukazatele LTV soubéznym poskytovanim spotiebitelskych uvéri souvisejicich
se stejnou nemovitou véci nad rdmec hypotecnich uvért zajisténych zdstavnim pravem
k nemovité véci.

Poskytovatel¢ hypotecnich tvéri by méli pfistupovat ke stanoveni hodnoty
zajisténi pro ucely vypoctu ukazatele LTV konzervativné a brat v uvahu riziko
nadhodnoceni cen nemovitosti (Sekce finan¢ni stability, 2020)

Poskytovatel¢ hypote¢nich uvérGt na zdkladé doporuceni maji sledovat
u hypotec¢nich uvért krom¢ ukazatele LTV také ukazatele DTI a DSTI. Mohou si sami
stanovovat interni limity ukazateli DTI a DSTI. Mimo to je doporuc¢eno dodrzovat
doporuceny limit ukazatele DSTI ve vysi 50 % (Sekce finan¢ni stability, 2020).

Poskytovatelim hypotecnich uvérii se, jak jiz bylo zminéno vyse, doporucuje,
aby ukazatel DSTI pfi poskytnuti hypotecniho Uvéru zajiSténého zastavnim pravem
k nemovité véci nebo spotiebitelského uvéru nezajisténého nemovitou véci klientim,
hypote¢ni Uvér zajiStény zastavnim pravem k nemovité véci, nepiesahl hodnotu 50 %.
Je ptipustné piekrocit hodnotu 50 % u hypotecnich uvéri poskytnutych v bézném

kalendainim ctvrtleti pfedstavujicich nejvyse 5 % referen¢niho objemu hypotecnich Gvért
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zajisténych zéstavnim pravem k nemovité véci nebo referenéniho objemu spotiebitelskych
uvera nezajisSténych nemovitych véci (Sekce finan¢ni stability, 2020).

Poskytovatel¢ by méli hypotecni Gveéry zajisténé zastavnim pravem k nemovité
veci nebo spotiebitelské uvery nezajisténé nemovitou véci klientiim, kteti maji sjednan
hypotecni uvér zajistény zastavnim pravem k nemovité véci, v rdmci 5 % pfipustného
piekro¢eni hodnoty 50 % ukazatele DSTI poskytovat pouze v pripadech, stadné
prosSetienym diivodem, kdy po dikladném posouzeni situace a rizikovych charakteristik
klienta shledana a prokdzdna vysoka procentni pravdépodobnost splaceni budouciho
zavazku ve form¢ hypotecniho véru (Sekce financni stability, 2020).

Finan¢ni instituce poskytujici hypote¢ni Uveéry by meéli dikladné s nalezitou
pozornosti posuzovat veskeré zadosti o poskytnuti uvéru u klientt, u kterych ukazatel DTI
pfesahl hodnotu 8 a ukazatel DSTI troven 40 % (Sekce finanéni stability, 2020).

Poskytovatelé by meli vyhodnocovat schopnost klienta splacet tivér z vlastnich
zdroji pii zhorSenych podminkéch, zejména pii zvySeni zdpijcnich Urokovych sazeb.
Z toho diivodu se doporucuje poskytovatelim hypotecnich Gvért zvysit trokovou sazbu
nejméné o 2procentni body. V piipadé dvou Zadateltt o hypote¢ni uvér Ceska narodni
banka doporuCuje poskytovatelim hypote¢nich uvért, aby brali v potaz dopady
vyznamného sniZeni piijmu jednoho zZzadatelii o hypotecni uvér zajistény zéastavnim
pravem k nemovité véci, na jejich schopnost dostdt zdvazkim plynoucim z uzavieni
hypote¢niho uvéru zajisténého zastavnim pravem k nemovité véci (Sekce financni

stability, 2020).

3.2.1.2 Urokové sazba

Urokova sazba je cenou a zaroveii vynosem poskytovatele hypote¢niho uvéru,
v drtivé vétSin€ teda banky, za vypijceni penéz Zadateli na zéklad¢ uzaviené uvérové
smlouvy. Urokové sazby nejsou vzdy stejné, jelikoZ jejich vyse je odvozena od aktualni
situace na trhu. Konkrétné na cené¢ zdroji vyuzivanych pro hypotecni uvéry (Ulrich
a Pfeiferova, 2004).

Vyse urokové sazby se vzdy udava v procentech za urcité obdobi, které se udava
ve zkratkach. Mezi ¢asova obdobi se fadi nasledujici (Gymnazium Milevsko, 2021):

e Denni — oznacovano jako p.d., coz je zkratkou latinského per diem

e M¢sicni — oznaCovano jako p.m., coz je zkratkou latinského per mensem
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e Ctvrtletni — oznadovano jako p.q., coZ je zkratkou latinského per quartale
e Pololetni — oznacovéno jako p.s., cozZ je zkratkou latinského per semestre

e Rocni — oznacovano jako p.a., coz je zkratkou latinského per annum

V piipadé hypoteCnich avéra se v drtivé vétsin€ piipadt vyuziva Grokova sazba
zalozena na ro¢ni bazi, tedy varianta p.a. podle latinského per annum. Urokova sazba
je soucasti ro¢ni procentni sazby nakladid, ztoho vyplyva, Ze neni vypocetné mozné,
aby ro¢ni procentni sazba nakladl byla niz$i, nez je urokové sazba (Pavelka a Opltova,
2003).

Urokova sazba ve formé desetinného &isla je i sou¢asti vypoétu mésiéni splatky
hypote¢niho uvéru. Obecné se u hypotecnich Gvéri pouzivaji 2 typy urokovych sazeb
a jejich volba zavisi na volb¢ klienta, v pozici spotiebitele Zadajiciho o uveér (Beranova
a Pfeiferova, 2020). Kazdy z dvou nize uvedenych a vysvétlenych typt trokovych sazeb
je vhodny pro rozdilné situace a konkrétni pifipady. Nize jsou typy Urokovych sazeb

rozvedeny a jsou popsany zpusoby jejich pouziti, jejich klady a zapory.

e Pevné stanovena urokova sazba

Prvnim z dvou typl urokovych sazeb je pevné stanovena urokova sazba. Jedna
se o urokovou sazbu, kterd je pevné stanovena na urcitou dohodnutou dobu, tedy obdobi.

Jeji hlavni vyuziti je v ptipadé hypotecnich uvérii, kdy se u vétSiny piipadd voli
tento typ sazby. Jeji vySe zavisi na konkrétni finan¢ni instituci, se kterou se uvér fesi.
Jeji vySe jako takova je stanovena samoziejmé také na cené zdroji, za kterou je banka pro
dany hypotecni uvér nakoupi (Revenda et al., 2014).

Vyuziva se pfevazné v piipade, ze klient v pozici dluznika neplanuje hypotecni
uvér piedcasné splatit v horizontu nékolika mésicti, ale planuje bud’ zaplatit hypote¢ni aveér
do konce anebo ho splatit v horizontu nékolika let, a to zdivodu rozdilu sankci,
uvedenych v zakone €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tUvéru, v ptipad¢ pied¢asného

splaceni nebo uplného splaceni ke konci doby zarezervovani pevné stanovené urokoveé

sazby (Revenda et al., 2014).
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e Variabilni urokova sazba

Druhym ze dvou typl tUrokovych sazeb je takzvana variabilni urokova sazba,
které je oznacovana jako takzvana floatova sazba.

Na rozdil od prvniho typu, tedy pevné stanovované urokové sazby muze byt
variabilni sazba ménéna tieba kazdy den a jeji vySe zavisi vZdy na aktudlnich podminkach,
které jsou dostupné na trhu (Revenda et al., 2014).

Hlavnim vychodiskem pro variabilni sazbu je takzvana sazba PRIBOR. Tato sazba
znaci prazskou mezibankovni Urokovou sazbu. Lze fict, Ze tato sazba odrazi redlnou cenu
penéz na trhu, jelikoz jde o sazbu, za kterou jsou banky ochotny nabizet své penize

na mezibankovnim trhu (Revenda et al., 2014)

Vyuziti této sazby je prevazné u hypotecnich avért, kde klient planuje bankou
ptijcovanou castku predcCasné splatit v horizontu mésicii, ¢i dni, tedy vyuziva hypotecni
uvér pouze jako pieklenuti néjakého urcitého obdobi. Vzhledem k tomu, Ze neni pevné
stanovena doba platnosti tirokové sazby, lze hypotecni uvér kdykoliv splatit bez sankci,
atim padem nehrozi nahrada sankci, jako u pevné stanovenych urokovych sazeb.
Z duvodu, Ze se urokova sazba v tomto ptipad¢ prakticky kazdy den hybe, a neni pevné
stanovend jako je urokova sazba prvniho typu, floatova sazba byva obvykle vétsi

nez pevné¢ stanovovana trokova sazba na urcité obdobi (Revenda et al., 2014).

3.2.1.3 RPSN

Jak jiz bylo zminéno v kapitole vys, urokova sazba je jednou z nedilnych soucasti
ro¢ni procentni sazby nakladi. V piipadé pevné stanovenych urokovych sazeb na urcity
horizont je ro¢ni procentni sazba nakladii po celou dobu pevné stanovené trokové sazby
stejnd. V piipad¢ floatové trokové sazby je vySe rocni procentni sazby nakladii zménéna
pokazdé, co je zménéna aktudlni Grokova sazba vypoctena na zakladé vySe prazské
mezibankovni tirokové sazby (banky.cz, 2021).

RPSN neboli rocni procentni sazba nékladl je definovana vcetné jejiho vypoctu
v § 133 a § 134 zakona &. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru (Cesko, 2016).

Néklady, které¢ jsou zahrnuté do vypoctu celkovych nakladi spotiebitelského uvéru,

at’ uz jiného nez na bydleni nebo na bydleni jsou nésledujici.
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Pro vypocet rocni procentni sazby ndkladl jsou pouzity celkové naklady
spotiebitelského Gvéru, avsak s vyjimkou nakladt splatnych klientem, tedy spotiebitelem,
v dusledku neplnéni nékterych nebo nékteré z podminek sepsanych ve smlouvé
o spotiebitelském uvéru a jinych ndkladi nez kupni ceny, které spotiebitel musi povinné
pfi koupi zbozi nebo poskytnuti sluzeb uhradit bez jakéhokoliv ohledu na skutecnost, jestli
je transakce uskutecnéna za vyuziti spotiebitelského uvéru nebo financovani zaméru
spotiebitelskym uvérem, jako jsou primarné spravni poplatky spojené se zapisem
vlastnického prava a zastavniho prava k nemovitym vécem do katastru nemovitosti (Cesko,
2016).

Do celkovych nakladii spotfebitelského uvéru jsou dale zapocitany néaklady
na ocenéni nemovité véci, pokud je jeji ocenéni pro ziskani spotiebitelského uvéru
na bydleni nezbytné. Dale poté naklady na doplitkové sluzby, pokud je uzavieni smlouvy
nebo smluv o doplikové sluzbé povinné, a tim padem nezbytné pro ziskani
spotiebitelsk¢ho uv€ru na bydleni nebo pro jeho ziskdni za nabizenych podminek.
Mezi tyto podminky lze zatadit urCité slevy na urokovych sazbach za uzavieni doplikové
sluzby ve formé pojisténi Uveéru, majetkového pojisténi k zajisStované nemovitosti
zastavnim pravem k nemovité véci nebo Zivotniho pojisténi klienta v riznych variantach
(Cesko, 2016).

Néklady v ro¢ni procentni sazbé nakladli na doplitkové sluzby, jako je pravé vyse
uvedené pojistné, jsou zahrnuty do celkovych ndklada spottebitelského uvéru, avSak
s vyjimkou pfipadt, kdy je doplikova sluzba a jeji uzavieni smlouvou pro sjednani
spottebitelského nepovinné. Nebo pro ptipad nékladii na zalozeni nebo vedeni bankovniho
uctu, ktery zaznamenava platebni transakce a Cerpani a dalSi naklady spojené s platebnimi
transakcemi. Kdyz byly ndklady na tyto sluzby samostatné uvedeny ve smlouvach
o spotiebitelskych uvérech nebo v jinych smlouvach uzavienych se spotiebitelem (Cesko,
2016).

Predpoklady pro Vypocet ro¢ni procentni sazby ndakladli uvéru je zaloZen
na obecném predpokladu, ze spotiebitelsky uveér nebude splacen pied dobou jeho splatnosti
a bude trvat po dohodnutou dobu, a ze poskytovatel spotiebitelskych Gvér a spotiebitel
splni adné a véas veskeré své povinnosti (Cesko, 2016).

Pokud ve smlouvé o spotiebitelském uvéru je umoznéna zmeéna zapajcni tirokové

sazby nebo né¢jakou zménu vySe mésicnich plateb se spotiebitelskym tveérem spojenych,
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které jsou zahrnuté do roc¢ni procentni sazby nakladi, ale neni mozné je Ciselné vyjadrfit
v dobé, kdy je provadén vypocet. V této situaci se ma pro ucely vypoctu za to, ze zaptjcni
urokova sazba a ostatni platby zlstavaji neménné a budou platit do konce ucinnosti
této smlouvy (Cesko, 2016).

Pokud je ve smlouvé o spotiebitelském tvéru na bydleni umoznéno po pocatecnim
obdobi alespoii péti let, behem které je dohodnuta pevna zaptjcni tirokova sazba, sjednéani
nové pevné zaptjcni urokové sazby na dalSi vyznamné dlouhé obdobi, zahrnuje vypocet
dopliikkové a ilustrativni ro¢ni procentni sazby nakladii, ktera je nasledné uvadeéné
ve formulafi, jehoz nazvem je Evropsky standardizovany informacni piehled, ktery
je upraven podle piilohy ¢&. 4 k zdkonu &. 257/2016 Sb. (Cesko, 2016).

Soucasti doplitkové a ilustrativni ro¢ni procentni sazby nakladl je pouze pocatecni
obdobi s pevnou zaptij¢ni urokovou sazbou, zaroven se ma za to, ze pro ucely vypoctu
se na konci obdobi s pevnou zaptijéni Girokovou sazbou splati zbyvajici ¢ast jistiny (Cesko,
2016).

V ptipad¢ Ze je potieba, tak se pii vypoctu rocni procentni sazby nakladii pouzivaji
dodatecné predpoklady, které jsou uvedeny v ¢asti 2 ptilohy ¢.1 k zékonu ¢. 257/2016 Sb.
(Cesko, 2016).

Pro ziskani pfehledu o vypocétu a vstupujicich informacich do vypocétu rocni

procentni sazby nakladu je nize uvedeny vzorec vcetné popiskil jednotlivych proménnych.
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Roc¢ni procentni sazba naklada se vypocte podle tohoto vzorce:

m m'’

Y Gl +X)% =3 D(l+X)"

k=1 =1

Kde:

X je ro¢ni procentni sazba nakladu,

m je Cislo posledniho Cerpani,

k je ¢islo Cerpani, proto 1 <k <m,

Cx je castka Cerpani k,

tk je interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani
a datem kazdého nésledného Cerpani, proto t1 =0,

m’ je ¢islo posledni splatky jistiny nebo nakladd,

1 je ¢islo splatky jistiny nebo nakladu,

D je vyse splatky jistiny nebo nakladii,

sl je interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani

a datem kazdé splatky jistiny nebo nakladi (Cesko, 2016).

Vysvétlivky:

a) Castky placené obéma stranami v rtiznych okamzZicich nemusi byt nutné stejné
a nemusi byt nutn¢ placeny ve stejnych intervalech.

b) Pocatecnim datem je datum prvniho Cerpani.

¢) Casové intervaly pouzité ve vypoétech se vyjadiuji v letech nebo ve zlomcich
roku. Ma se za to, ze rok ma 365 dni (nebo 366 dni u ptestupnych roklr), 52 tydna nebo
12 stejné¢ dlouhych mésici. Ma se za to, Ze takovy mésic ma 30,41666 dni (tzn. 365/12),
a to bez ohledu na to, zda se jedna o pfestupny rok.

d) Nelze-li ¢asové intervaly pouzité ve vypoctech vyjadfit celym cislem poctu
tydnti, mésicti nebo let, vyjadii se celym Cislem poctu jednoho z uvedenych casovych
usekli v kombinaci s potem dni. Pti pouziti dni se:

1. pocita kazdy den vcetné vikendl a svatkd,
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2. stejné Casové useky a poté dny odpocitdvaji smérem nazpét ke dni prvniho
cerpani,

3. délka obdobi ve dnech urci bez prvniho dne a vetné posledniho dne a vyjadii se
v letech tak, Ze se toto obdobi vyd¢€li poctem dni (365 nebo 366) uplného roku pocitaného
nazpét od posledniho dne do té¢hoz dne pfedchoziho roku.

e) Vysledek vypoctu se vyjadiuje s pfesnosti na nejméné jedno desetinné misto. Je-
li hodnota c¢islice na nésledujicim desetinném misté vétsi nebo rovna 5, hodnota cislice
na prisluSném desetinném misté se zvysuje o jednu.

f) Rovnice miZze byt pfepsana pomoci jediné¢ sumy tokl (Ax), které budou kladné

nebo zaporné neboli poskytnuté nebo ptijaté v obdobich 1 az n, vyjadienych v letech, tj.

n

S =3 Aul+X)k

k=1

kde S je celkova soucasnd hodnota tokli, pficemz X se stanovi tak, aby hodnota

S byla nulova (Cesko, 2016).

3.2.1.4 Fixacéni obdobi

Fixa¢ni obdobi neboli doba zapljcky pevné stanovené urokové sazby na urcité
obdobi je doba, po kterou je klientovi v ptipadé spotiebitelského uveéru na bydleni
proptij¢ena pevné stanovend Urokova sazba. Jinak tedy lze fict, Ze je na n¢€jakou dobu
zafixovana (Beranova a Pfeiferova, 2020).

Doba platnosti pévné stanovené urokové sazby se obvykle v dob¢ psani diplomové
prace pohybuje napii¢ bankami od 1 roku, po maximalni dobu 20let, konkrétné lze
zafixovat pevné stanovenou urokovou sazbu na délku 1 roku, 3, 5, 7, 8, 10, 15 a 20 let.

Vybér délky fixaéniho obdobi je vyhradné, az na specifické pfipady, v rukou
klienta v pozici zadatele o spotiebitelsky uvér na bydleni. Banky na zéklad¢ délky
fixatniho obdobi stanovuji vysi urokové sazby, kterou budoucimu klientovi na jeho
hypotecni uvér proptj¢i. To vSe sohledem na aktudlni situaci na trhu a s ohledem
na aktualni nafizeni a doporudeni ze strany Ceské narodni banky (Pavelka a Opltova,
2003).

Z hlediska rozhodnuti a porovnani mezi delsi nebo krat$i dobou fixace, je nezbytné

vzit v potaz nasledujici faktory. Vyhodou kratsi doby fixace, do které lze fadit dobu fixace
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do 5 let, je nizsi urokova sazba, Ci urcitd sleva na urokové sazb¢. Volba krat$i doby fixace
je vhodna pro klienty, kterym nevadi zména mési¢ni splatky v budoucnu a kteti si chtéji
nechat otevienou moznost predCasného splaceni celého tvéru najednou bez dalsi sankci
k datu zmény pevné stanovované urokové sazby. Nevyhodou krat$i doby fixacniho obdobi
je nejistota a nepredvidatelnost vyvoje trznich urokovych sazeb v jednotlivych letech, kdy
mize dojit k vyznamnému navyseni trokové sazby, které mize mit za nasledek vyznamné
navysSeni mésicni splatky spotiebitelského uvéru zajisténé¢ho zastavnim pravem k nemovité
véci. Vyhodou delsi doby fixa¢niho obdobi je vSak dlouhodobé neménna meésicni splatka
kvtli stejné Grokové sazbé. Vybér této doby je tedy vhodny pro klienty, ktefi nechtéji
riskovat zvySeni urokovych sazeb v krat§im horizontu, a tim padem chtéji neménnou vysi
mesicéni splatky. Volba je vhodna také pro klienty, kteti neplanuji spottebitelsky uvér
na bydleni pfedcasné v kratkém horizontu splacet a spiSe nez ho piedcasné splatit, chtéji
dodrzet smluvné dohodnutou dobu spléceni (Pavelka a Opltova, 2003).

V urcitych pifipadech je nezbytné nastavit fixaéni obdobi také v navaznosti
na splatnost uveéru. Nelze, aby byla doba fixace delsi nez celkovd splatnost

spotiebitelského tvéru.

3.2.1.5 Splatnost

Jako kazdy spotiebitelsky uvér, i spotiebitelsky uvér na bydleni ma vzdy
stanovenou splatnost. Ta vstupuje jako hlavni proménna do vypoctu mésicni splatky
spotiebitelské¢ho tiveéru, kterd ma vliv na, v minulych kapitolach, zminény ukazatel DSTI,
ktery omezuje maximalni vysi mésicnich splatek uvérovych produkti. Mize se tedy stat,
ze jsou Kklienti nuceni vzit spotiebitelsky tvér na del§i dobu, aby tyto ukazatele,
doporuéované Ceskou narodni bankou, spliiovali.

Minimalni doba splatnosti spotiebitelského uvéru na bydleni, zajisténé¢ho zastavnim
pravem k nemovité véci, je 1 rok. Takto omezenou dobu splatnosti spotiebitelského ivéru
na bydleni maji naptiklad banky UniCredit Bank (UniCredit Bank, 2021) a mBank
(mBank, 2021). Ostatni vétSina hypote¢nich bank maji minimalni splatnost nastavenou
na Slet.

Maximalni doba splatnosti spotiebitelského uvéru na bydleni, zajisténého
zéastavnim pravem k nemovité véci, je obvykle 30let. Vyjimkou mohou byt rizné akce

hypotec¢nich bank, kdy je mozné ziskat splatnost delsi, naptiklad i na 40let. OvSem v téchto
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ptipadech jiz velice Casto pfichazi na fadu i maximalni vék, do kterého jsou hypotecni
banky ochotny klientim spotiebitelsky uvér na bydleni poskytnout.

Minimalni vék pro poskytnuti spotiebitelského uvéru na bydleni je stanoveny
u vétSiny hypotecnich bank obvykle na hranici 18let. Ve vyjimecnych ptipadech je hranice
u néjakych hypotecnich bank posunuta na hranici 21let. V ptipadé¢ dodrzeni minimalni
hranice veékového limitu nastdva vSak problém pfi internich oceniovacich procesech,
kdy mtze s vysokou pravdépodobnosti dojit k vyhodnoceni pfipadu jako netmérné
rizikového, coZz ma za nasledek zamitnuti piipadu ze strany poskytovatele.

Horni vékova hranice se pohybuje v rozmezi 70 a 72 let. Tento vék Ize povazovat
za hranici, do které se poc€itd splatnost spotiebitelskych uvéri na bydleni. Neni tedy mozné

poskytnout klientovi spotiebitelsky vér na bydleni na 30 let, pokud je klientovi 60let.

3.2.1.6 Splaceni

Splaceni je zpiisobem umotovani spotiebitelskych uvéri. Obvykle je splaceni
rozdéleno do mésicnich splatek, které klient, v pozici spotfebitelé majiciho zavazek vici
poskytovateli, pravidelné plati poskytovateli (Beranova a Pfeiferova, 2020).

Mésicni splatka spotiebitelského tvéru se vypocitd na zakladé délky splatnosti
spotiebitelského uveru, vyse urokové sazby a typu splaceni, které jsou popsany nize.
Splatka se vSak vzdy rozd€luje na dve Casti. Prvni ¢asti mesicni splatky spotiebitelského
uvéru je takzvany tmor, to je Castka, o kterou se redlné snizi dluh vic¢i poskytovateli.
Druhou ¢asti mésicni splatky je takzvany arok. To je ¢ast, kterd jde bance a realné se jedna
o vydélek banky z ptij¢ené¢ho obnosu penéz (Ulrich a Pfeiferova, 2004).

Celkov¢ jsou rozliSovany 3 typy splaceni podle zptisobu placeni. Rozdil mezi nimi
je primarné¢ ve zpisobu vypoctu a, jak jiz bylo vySe feceno, ve zpusobu placeni.
Tim vznikd vyznamny rozdil v mésicné splacené cCéstce. Nize jsou jednotlivé typy
rozvedeny, popsany a u nejpouzivangjsiho typu je uveden i1 vzorec jeho vypoctu (Beranova

a Pfeiferova, 2020).

e Anuitni

Prvnim typem spldceni je anuitni forma splaceni spottebitelskych uvéri. Jedna

se o nejpouzivangjsi formu splaceni. Specifikem anuitni formy splaceni je to, Ze vySe
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anuitni splatky je po celou dobu splaceni stejnd, tedy ovSem jen za predpokladu,

ze nedojde ke zmén¢ urokové sazby, a ta zlistane po celou dobu ve stejné vysi.

Anuitni splatka ma dvé slozky. Urok a umor. Pomér, v jakém je zastoupeny
v jednotlivych mési¢nich splatkach Grok a umor se v ¢ase méni. Zpocatku pii splaceni
klient plati ve splatkdach vétsi ¢ast na turocich, ke konci splatnosti jde vétSinova cast
mesicni splatky na snizeni umoru (Beranova a Pfeiferova, 2020).

Dtivodem tohoto jevu je skutecnost, Ze vySe uroku je spojend s vysi dosud
nesplacené jistiny. Ta v Case klesa, a proto klesa i pomérnd cast slozky mésicni splatky,
kterd jde na splaceni troku. V piipadé¢ neménné urokové sazby je anuita po celou dobu
stejnd, a v tu chvili dochazi k tomu, ze vySe poméru imoru v mesi¢ni anuitni splatce musi
v Case vzrustat. V poloviné doby splaceni ma tedy klient splaceno méné nez 50 % jistiny,
protoze v prvnich z mési¢ni anuitni splatky jde na splaceni uroku (Beranova a Pfeiferova,
2020).

Vzorec pro vypocet anuitni splatky:

A:Uxix(l +i)"
(14i)"—1

A=a+m

Kde:

U je vyse uvéru,

i je irokova sazba v desetinnych ¢islech,
n je pocet obdobi

A je anuita (splatka Givéru),

u je velikost iroku

m je velikost imoru (Hypoindex, 2017)

e Progresivni

Progresivni typ splaceni uvéru neni prakticky na retailovém trhu pouzivany,
ale pfesto je platnym typem splaceni. Neni tak transparentni jako anuitni zptsob splaceni.
Jeho podstatou je splatka, kterd je po cely rok ve stejné vysi, nasledujicim obdobi, tedy
kazdy dalsi rok se zvySuje, o bankou stanoveny urcity koeficient ristu. Systém vypoctu

koeficientu neni vefejné¢ dostupnou informaci od bank, jelikoz se nejedna o ustileny
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vypocet, protoze vzdy reflektuje situaci hospodaieni v bance a situaci na finan¢nim trhu

(Pavelka a Opltova, 2003).

e Degresivni

Degresivni typ splaceni uvéru neni prakticky na retailovém trhu pouzivany,
ale pfesto je platnym typem splaceni. Neni tak transparentni jako anuitni zptsob splaceni,
stejné jako progresivni typ splaceni. Jeho podstatou je splatka, ktera je po cely rok
ve stejné vysi, nasledujicim obdobi, tedy kazdy dalsi rok se snizuje, o bankou stanoveny
urcity koeficient poklesu. Systém vypoctu koeficientu neni vetejné dostupnou informaci
od bank, jelikoZ se nejedna o ustaleny vypocet, protoze vzdy reflektuje situaci hospodareni

v bance a situaci na finan¢nim trhu (Pavelka a Opltova, 2003).

3.2.1.7 VySe Gvéru

U spotiebitelskych uvért na bydleni je, na rozdil od spotiebitelskych Gveért jinych
nez na bydleni, stanovena minimalni Castka, kterou si lze od poskytovatele pijcit.
Minimalni ¢astku Gvéru je u vétSiny bank stanovena na 200 000 K¢&, avSak jsou banky,
které maji minimalni ¢astku vyssi.

Horni vysSe spotiebitelského tvéru na bydleni obvykle omezend neni, ale jsou
1 hypote¢ni banky, které kromé dolni hranice maji i horni hranici, obvykle ve vysi
25 000 000K¢.

V ptipadé, Ze banka vysi spotiebitelského tivéru na bydleni omezenou nema, vchazi
do role ukazatel LTV, ktery vysi spottebitelskych uveért na bydleni stropuje jeho hranici,
kterd aktualné v dob¢ psani diplomové prace ¢ini 80 % LTV, v pfipadé maximaln¢ 5 %
objemu ptipadil i otevieny interval mezi 80 % a 90 % LTV.

NejvyraznéjsSim faktorem omezujici vysi hypotecnich uvéra jsou ale ukazatelé DTI
a DSTIL kterymi se hypote¢ni banky na doporuceni Ceské narodni banky fidi. Aktualng
v dobé psani diplomové prace by neméla presdhnout maximdlni vySe ukazatele DTI

hodnotu 8 a ukazatel DSTI by mél byt ve vysi do 40 % (Sekce finan¢ni stability, 2020).
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3.2.1.8 Utastnici uvéru

V ramci poskytovani a vyuzivani hypotecnich tvérti dochazi k setkavani tcastnika
hypotecniho Uvéru. NiZze jsou popsdny a uvedeny nejpodstatnéj$i ucastnici v procesu

vyfizeni hypote¢nich uvért a funkce, které¢ v daném vztahu vykonavaji.

e Zadatel

Prvnim z GcCastnikl uvéru je zadatel. Tim je spottebitel, ktery projevil sviij zajem,
o poskytnuti hypote¢niho tivéru poskytovatelem, vyplnénim, odsouhlasenim a podepsanim
zéadosti o poskytnuti hypotecniho uvéru. Spolecné s poskytovatelem v roli véfitele se jedna
o hlavni Gi€astniky hypotecnich uvért (Pavelka a Opltova, 2003).

Na zikladé¢ zadatele probihd posuzovéani rizikovosti hypote¢niho uvéru,
tedy posuzovani statistické pravdépodobnosti, zda dokaze dostat budoucimu zavazku
a cely ho ze svych zdroju splatit. Kviili tomu hypotec¢ni banka poskytujici hypotecni uvér
zkouma vek, vzdélani, pracovni vztah a vysi piijmd, vydaji a ivérovou historii nahlizenim
do registri. Pokud Zadatel splni v dostatecné vySe a kvalité veskeré tyto pozadavky
a piedpoklady, které poskytovatel ma, je mozné hypote¢ni Gvér uzaviit. Zadatel musi
pro zpracovani hypotecniho Gvéru navic bance udélit souhlas se zpracovanim osobnich
Gidajt, aby bylo mozné samotny Gvér zpracovat (Cesko, 2013).

Hypote¢ni banka na zadatele aplikuje také ukazatele DSTI a DTI, zda klient spliiuje
Ceskou narodni bankou doporu¢ované hranice. Vyznamnym faktorem je také vybér
nemovité véci, ktera bude zastavovana zastavnim pravem. Na zéklad¢ zaméru a velikosti

zastavy je urcen ukazatel LTV, ktery miize také cely proces ovlivnit.

e Spoluzadatel

Spoluzadatel je spotiebitel, ktery do hypoteéniho tuveéru vstupuje spolecné
s zadatelem. V piipad¢ spoluzadatele se zkoumaji piijmy, vydaje, iverova historie a vztah
k zadateli. Pokud neni v manZzelstvi zuzené spolecné jmeéni manzeli, musi do Gvéru vzdy
vstupovat oba manzel¢, tudiz jeden z manzelt je zadatel a druhy je spoluzadatel (Pavelka
a Opltova, 2003).

Spoluzadatel miize byt pouzit ke zlepSeni koeficienti a ukazateli pro banku.

Pro banku je navic situace, kdy vuvéru je vice Zadateli piivétivejsi, jelikoz zvySuje
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statistickou Sanci celkového doplaceni hypotecniho uvéru. Zarovenl v piipadech zvySené
rizikovosti klienta, primarné z ditvodu nizkého v€ku a nulové uvérové historie, mohou byt
jako spoluzadatelé¢ uvedeni naptiklad rodice. Pro banku vznikne situace, ze samotny klient
je rizikovy, ale v pfipad¢ vstupu spoluzadatele je pro n¢ poskytnuti uvéru realné z ditvodu

finan¢ni podpory a jejich ¢astecného zavazku k poskytovanému hypotecnimu tvéru.

e Zprostiedkovatel
Zprostfedkovatel¢ hypotecnich uvéri jsou upraveni § 16 zédkona ¢. 257/106 Sb.,

o spotiebitelském tvéru. Jejich konkrétnim popisem a pifesnym vymezenim podle zédkona
se zabyva celd kapitola niZze v diplomové praci, v této kapitole je popsan popis jejich
piinosu do vztahu mezi Zadatele a poskytovatele hypoteéniho uvéru (Cesko, 2016).

Vzhledem k obsahlosti metodiky hypotecnich uvéra a vSech specifikaci s nimi
spojenymi, je zprostfedkovatel idealni volbou mezi¢lanku mezi klienty a poskytovatele.

V procesu realizace hypotecniho Uvéru se vénuji klientim a pomadhaji jim
kompletovat veSkeré pro banku potfebné dokumenty, aby banka v pozici poskytovatele
mohla zcela spravné a uplné posoudit veskeré metodické a procesni ukazatele a fakta,
ana zdkladé¢ nich provést informované¢ rozhodnuti o poskytnuti hypotecniho tuvéru,
¢i nikoliv.

Na zaklad¢ nastavené spoluprace zprostiedkovatele a klienta je mozné asistovat

1 v piipad¢ finalniho Cerpani hypotecniho tvéru.

e Véfitel/ poskytovatel

Poskytovatelem hypotecnich uvérli je v majoritni vétSin€é bankovni instituce, kterd
ma opravnéni poskytovat sluzbu hypotecniho bankovnictvi. Toto povoleni finanénim
institucim udéluje Ceska narodni banka (Pavelka a Opltova, 2003).

Ve vztahu ke klientovi vystupuje banka v pozici vétitele. Piedtim, nez hypotecni avér
klientovi poskytne, dikladné zkoumé veskeré okolnosti a skutecnosti okolo klienta,
zda pro ni jako pro poskytovatele je bezpecné poskytnout klientovi uvér (Hypotecni banka,
2016). Banky se fidi doporu¢enimi Ceské narodni banky, kterd je vydava za téelem lehké
regulace LTV, DSTI a DTI (Sekce finan¢ni stability, 2020).

Banky pied poskytnutim uvéru analyzuji a sbiraji vSechny vySe zminéné ukazatele
véetné urovné pifijmi a vydaji klienta, jeho rodinného stavu, bytovych pomérda,

dosazeného vzdé€lani, jeho angazovanosti v obchodnich korporacich. Vzhledem k LTV
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zkoumaji 1 financovanou a zastavovanou nemovitou véc, aby dokdzali,
ze je financovatelnd, ¢i vibec vhodnad pro zastavéni zastavnim pravem pii poskytnuti
hypotecniho Givéru ve prospéch banky v pozici poskytovatele.

Po analyze a sesbirani veskerych potfebnych informaci banka bud’ hypotecni uvér
schvali nebo v pfipad¢ vysoké rizikovosti a malé¢ pravdépodobnosti splaceni celkového

dluhu klientem, uvér zamitne.

3.2.2 Posuzovani avéruschopnosti Zadatela

Vyse bylo zminéno nékolik konkrétnich ukazatelt a byly uvedeny informace, o které
se poskytovatel hypotecniho Gvéru pii procesu sjednavani hypotecniho zajima, v této Casti
bude vSe vysvétleno.

Ptedtim, nez se banky nebo jini poskytovatelé hypote¢nich Gvért, findlné k zadosti
svych klienti o poskytnuti hypotecniho uvéru vyjadii, predchazi tomuto rozhodnuti
celkovy proces posuzovani uvéruschopnosti zadatele nebo zadateli a posuzovani
vhodnosti zastavované a financované nemovité véci.

Poskytovatelé posuzuji tvéruschopnost Zadateli, aby mohli na zakladé statistickych
modelii posoudit, zda pravdépodobnost, ze klienti dostoji svému budoucimu zavazku je pro
banku tnosna, a ze pro poskytovatele neni klient az moc rizikovy.

Celkovy proces posuzovani hypotecnich uvért se sklada z posuzovani bonity a ivéroveé
historie klienta, a poté nasledné posuzovani vhodnosti financované a zastavované nemovité
véci. Pfi posuzovani vhodnost nemovité véci dochazi 1 k ovéfeni, zda nemovitd véc
ma dostatecnou hodnotu, aby byl hypotecni uvér realizovatelny. To je vSak druhym
krokem, ktery se pii procesovani hypotecnich uvérti fesi az v momenté, kdy ma klient
dostateCnou bonitu a jeho tvérova historie nepiinasi bance zadné negativni informace,
které bance vypovidaji, Ze by klient nemusel svlij zavazek zcela dodrzet.

Nize jsou vysvétleny a rozvedeny pravé kroky posouzeni bonity a uvérové historie,

které jsou stéZejnim krokem pfi vyfizovani hypotecnich avéra.
3.2.2.1 Bonita

Prvnim krokem, ktery banka provadi pii poskytovani hypotecnich uveéri
je posuzovani takzvané bonity zadateli o hypotecni uvér (Pavelka a Opltova, 1996).
Slovo bonita by jinak mohlo byt vyjadieno jako solventnost klientii. Tedy znaci

divéryhodnost, schopnost konkrétniho klienta dostat vS§em svym zavazklm, tedy splatit
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cely hypotecni uvér, a jeho kredibilita. Plati, Ze ¢im lepsi bonitni situace klienta, tim mensi
riziko pro poskytovatele hypote¢niho tivéru, Ze hypotecni uvér nebude splacen. Vzhledem
k nizkému procentu rizika je mozné se pii dobré bonité¢ dostat na velice vyhodné
podminky, jelikoz klient pro poskytovatele hypote¢niho Uvéru neptedstavuje jakékoliv
riziko, a tudiZz nemusi do kalkulaci aplikovat je$t€¢ proménnou rizikové piirdzky,
aby kompenzovala vyssi riziko zesplatnéni poskytnutého hypote¢niho tivéru.

Poskytovatel provéfuje bonitu klienta v nékolika krocich. Nejprve poskytovatel
zjistuje aktualni zivotni situaci klienta. Zamétuje se na jeho dosazené vzdélani a rodinny
stav. Nasledné¢ zkouma zdroje jeho piijmu a jejich vysi, kterou nasledné pouziva pro
vyhodnoceni ukazateld DSTI a DTI, zda spliuji interné stanovené limity, které jsou
nastavovany s ohledem na doporuéeni od Ceské narodni banky (Sekce finanéni stability,
2020).

V ramci posuzovani bonity je pro banku dilezité také védét stavajici uvérové
zavazky a mésicni splatky vSech aktudlnich Gvérovych produkti. Tyto informace se také
zahrnuji do ukazateli DTI a DSTI a jsou tedy nezbytné pro relevantni, spravné
a komplexni posouzeni bonity Zadateld, 1 v ramci internich ocenovacich procest.

Pokud je bonita dostacujici a jsou splnény veskeré ukazatele z vySe uvedenych,
banka prechdzi k dalsimu kroku. Nasledn¢ za pouziti reportli z n€kolika nebo ze vSech

uvedenych registrii nize provétuje kazdy poskytovatel uvérovou historii kazdého klienta.

3.2.2.2 Uvérova historie

Po prvotnim posouzeni bonity piichazi v procesu poskytovani hypotecniho uvéru
na fadu posouzeni a kontrola tvérové historie jednotlivych zadateli o hypotecni tvér.

Cilem posouzeni uverové neboli kreditni historie je zjiSténi, jak klient pozadujici
poskytnuti hypote¢niho uvéru v pribehu svého financniho zivota plnil finan¢ni zavazky
a zda dokazal dodrzet Casova rozloZeni jednotlivych splatek nebo zda svym zavazkiim
dodrZet nedokazal a Casové rozlozeni jednotlivych splatek bez jakékoliv komunikace
a vysvétleni nedodrzoval (Pavelka a Opltova, 1996).

Banky v registrech zkoumaji, zda Zadatelé o uvér maji néjaky negativni zdznam.
V piipadé, ze je negativni zaznam nalezen a neexistuje k nému relevantni omluva,
a predevsim, pokud se jedna o piekroceni lhiit o delsi Casovy horizont a vétsi Castku

prostiedkli, pro banku je takovyto klient nefinancovatelny, jelikoz predstavuje vyrazné
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riziko, ze by stejnou mentalitu a platebni moralku mohl mit i v pfipad¢, ze by mu byl
poskytnut jiny uvérovy produkt. V pfipadé¢ pozitivnich zaznami, poskytovatelé
automaticky pocitaji s tim, Ze jakmile je uvérova historie v porddku a bez negativnich
zaznamu, tak takova i zlstane.

Dal8im hlediskem posuzovani a zkouméni uv€rové historie je i potvrzeni spravnosti
uvedenych vydajii v zadosti o poskytnuti hypotecniho uvéru. V tomto ptipadé¢ banka
zkouma spravnost uvedeni limitl Gvérovych produktd, jejich poskytovatele a mésicni
splatky spojené s témito uveérovymi produkty, které nebudou vstupovat, tedy nebudou
refinancovany hypotecnim uvérem, aby bylo mozné je zapocitat do vysSe uvedenych
ukazateltt DTT a DSTL

NiZe uz jsou uvedeny a popsany konkrétni registry, které jsou bankami zkoumany.

e Bankovni registr klientskych informaci

S bankovnim registrem klientskych informaci se Ize vétSinou setkat pod zkratkou
BRKI. Tato zkratka je slozend z pocate¢nich pismen jednotlivych ¢asti nazvu. (CBCB,
2021)

Utelem BRKI databaze, kterd je spoleéné vytvorena zinformaci, poskytovani
informaci Clenim projektu. Databaze BRKI obsahuje informace, které jsou navzijem
poskytovany ¢lenskymi bankami. Jedna se primarné o informace o smluvnich vztazich,
predevsim uvérovych, a to mezi vySe zminénymi bankami, které jsou clenem, a jejich
klientelou. Upfesnéné informace o registru BRKI jsou uvedeny v kapitole nize (CBCB,
2021).

Registr BRKI je spole¢nym projektem financnich instituci, pfevazné bank, ale také
raznych spolecnosti, které se zaobiraji provozovanim a vyvojem informacnich systém,
jejichz funkei je vyména informaci, a to jako zpracovatelti osobnich udaji. Banky v tomto
vztahu vystupuji jako spravci osobnich udaju klientl, které jsou spolecné zpracovavany
v BRKI (CBCB, 2021).

Zakladni ucel tohoto registru je ustanoven zakonem. Konkrétné se jedna
o § 38a odst. 1 zdkona ¢. 21/1992 Sb., o bankach. Na zaklad¢ tohoto paragrafu uvedeného
zdkona se mohou pobocky svétovych bank, i domaci, Ceské banky v ramci plnéni
veskerych zdkonem ulozenych povinnosti k obezietnému chovani, vzajemné informovat

a sdilet data vypovidajici o urovni a kvalité bonity, ivéruschopnosti a diaveéryhodnosti

38



klientt, to i téch potencialnich, tedy klienti jejich konkurentt, se kterymi informace sdili.
Sdileni je mozné i prostfednictvim tfeti osoby. Podminkou je vSak majetkova ucast ve tieti
osob¢ pouze bank, které mezi sebou navzajem sdili informace (CBCB, 2021).

Pro ucely vySe uvedené¢ho registru BRKI se jako klient rozumi fyzickd osoba
podnikajici 1 nepodnikajici a pravnicka osoba kterd dobrovoln¢ s bankou uzaviela smluvni
vztah. Déle jako klienti jsou brani fyzické nebo pravnické osoby, které zastupuji klienty
nebo pravnickou osobu, se kterou banka uzaviela smlouvu, jak na smluvnim, zdkonném
nebo jiném zaklad¢. Primdrné se jednd o osoby, jez jsou Cleny statutarnich organt,
prokuristy, zmocnénce, ktefi zastupuji pravnickou osobu z principu plné moci. Déle mezi
tyto osoby patii vedouci odStépnych zavodii obchodnich korporaci, povétené osoby, které
jsou definovany v § 430 obCanského zakoniku. Také se jednd o zaméstnance pravnickych
osoby podle § 166 ob¢anského zakoniku, to vSak za predpokladu, Ze tyto osoby, v ptipadé
ze se jednd o fyzické osoby, poskytly souhlas se zpracovanim osobnich udaju. V ptipadé
pravnickych osob, pokud poskytly souhlas se zpracovani udaji, které tvoii bankovni
tajemstvi. Posledni skupinou jsou fyzické nebo pravnické osoby, které vlastni pravnické
osoby, zvlasté jde o spolecniky spole¢nosti s ruCenim omezenym, ktefi jsou jedinym
spoleCnikem a nésledné¢ o jediné akciondie akciové spolecnosti, to pii predpokladu,
ze stejné jako v minulé skupiné uvedené vyse poskytly souhlas se zpracovanim osobnich
udajii nebo se zpracovanim udaji, které tvofi bankovni tajemstvi (CBCB, 2021).

Registr BRKI je provozovan spole¢nosti CBCB — Czech Banking Credit Bureau,
a.s., ICO: 261 99 696, se sidlem Stitkoval638/18, Nusle, 140 00 Praha 4. Jak jiz bylo
zminéno, na této spoleCnosti maji majetkovy podil pouze banky, které mezi sebou sdili
informace o svych klientech. Spolecnost CBCB je zpracovatelem osobnich tidaje klienti
bank, podle Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna
2016 o ochrané¢ fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udajti a o volném
pohybu téchto udaji a o zruseni smérnice 95/46/ES (CBCB, 2021).

Jednotlivymi uzivateli registru BRKI jsou banky, které jsou spolecnymi spravci
osobnich udajii. Zarovenn musi mit uzavienou smlouvu s provozovatelem registru
spolecnosti CBCB o zpracovani osobnich tidajii a informaci v registru BRKI. Totoznosti
uzivateld BRKI, vcetn¢ jejich kontaktnich udaji jsou uvedeny na webovych strankach

registru BRKI. Jedinymi pfijemci osobnich udajii uvedenych v registru BRKI jsou vedle
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spolecnosti CBCB také spolecnosti CRIF S.P.A. a CRIF — Czech Credit Bureau, a.s.
a uzivatelé registru NRKI (CBCB, 2021).

CRIF S.P.A. je italskou spolecnosti, ktera podle smluvni dokumentace zajistuje pro
spolecnost CBCB technické zpracovani informaci o klientech. Tato spole¢nost poskytuje
servis a sluzby jakozto dalsi zpracovatel. Jednd se o vySe zminéné informace, které jsou
poskytovany CBCB ze strany jednotlivych bank (CBCB, 2021).

Spole¢nost CRIF — Czech Credit Bureau, a.s. na zdkladé¢ smluvniho vztahu
zajistuje pro CBCB sluzbu vzijemného informovani ¢lenskych bank o bonitni situaci
jednotlivych klientt, jejich diivéryhodnosti a uvéruschopnosti. Spole¢nost CRIF zajistuje

mimo jiné také provoz klientského centra (CBCB, 2021).

e Nebankovni registry klientskych informaci

Nebankovni registr klientskych informaci, jinak nazyvany NRKI, je spolecnou
databazi idaji. Databdze je vytvorend na zéklad¢ informaci, které si vzédjemné poskytuji
Clenské véfitelské subjekty. Mezi ty patfi zejména leasingové spolecnosti, spolecnosti
poskytujici spotiebitelské uvéry, ndkteré banky a faktoringové spole¢nosti. Clenské
spolecnosti si poskytuji navzdjem pomoci registru NRKI informace o uvérovych vztazich
mezi vySe zminénymi véftiteli a jejich klienty (CNCB, 2021).

Registr NRKI je spolecny projekt ¢lenskych véritelll a spolecnosti, které se zabyvaji
vyvojem a provozem informacnich systémi, jejichz ucelem je vymeéna informaci (CNCB,
2021).

Podstatou NRKI je vzdjemnd spoluprace a kooperace v oblasti sdileni informaci
Clenskych wvefiteli o jejich klientech a skutenostech, které vypovidaji o bonité,
uveruschopnosti, divéryhodnosti a platebni moralce (CNCB, 2021).

Clenské vétitelské subjekty v registru NRKI, ziskavaji za Gcelem sniZeni rizik,
zvySeni efektivnosti plnéni povinnosti, vyplyvajicich ze zdkoni a predpisii, zameétujicich se
k ochrané¢ spotiebitele a zvySeni a zlepSeni kvality nabizenych uvérovych produkti
pravidelné¢ informace, které vypovidaji o bonité, Uvéruschopnosti, platebni moralce
a diveéryhodnosti jejich klientd (CNCB, 2021).

Pro ucely vySe uveden¢ho registru NRKI se jako klient rozumi fyzickd osoba

podnikajici 1 nepodnikajici a pravnicka osoba kterd dobrovolné s bankou uzaviela smluvni
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vztah. Déle jako klienti jsou brani fyzické nebo pravnické osoby, které zastupuji klienty
nebo pravnickou osobu, se kterou banka uzaviela smlouvu, jak na smluvnim, zdkonném
nebo jiném zaklad¢. Primarné se jednd o osoby, jez jsou Cleny statutarnich organt,
prokuristy, zmocnénce, ktefi zastupuji pravnickou osobu z principu plné moci. Dale mezi
tyto osoby patii vedouci odStépnych zavodii obchodnich korporaci, povétené osoby, které
jsou definovany v § 430 ob¢anského zdkoniku. Také se jednd o zaméstnance pravnickych
osoby podle § 166 ob¢anského zakoniku, to vSak za predpokladu, Ze tyto osoby, v ptipadé
ze se jedna o fyzické osoby, poskytly souhlas se zpracovanim osobnich udajt. V ptipadé
pravnickych osob, pokud poskytly souhlas se zpracovanim udajt, které tvoii bankovni
tajemstvi. Posledni skupinou jsou fyzické nebo pravnické osoby, které vlastni pravnické
osoby, zvlasté jde o spolecniky spole¢nosti s ruCenim omezenym, kteii jsou jedinym
spolecnikem a nasledné¢ o jediné akcionaie akciové spole¢nosti, to pii ptredpokladu,
ze stejné jako v minulé skupiné uvedené vyse poskytly souhlas se zpracovanim osobnich
udajii nebo se zpracovanim udajii, které tvoti bankovni tajemstvi. V posledni fad¢ také
fyzické osoba, a to podnikatel, i nepodnikatel, nebo pravnicka osoba, ohledn¢ které uz byla
nebo bude na zakladé smluvniho vztahu postoupena fakturovana pohledavka z klientského
subjektu na véritele. Ustanoveni o klientovi se obdobné¢ vztahuje i na fyzické osoby
podnikajici a nepodnikajici, tak jako na pravnické osoby, které ru¢i svym osobnim
majetkem (CNCB, 2021).

Provozovatelem registru NRKI je spole¢nost CNCB — Czech Non-Banking Credit
Bureau, z.s.p.o., ICO: 712 36 384, se sidlem Stétkova 1638/18, Nusle, 140 00 Praha 4,
zapsané ve spolkovém rejstiiku, vedeném Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka
L 58499. Spolecnost CNCB je zpracovatelem osobnich udaje klienti bank, podle Natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych
0osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udaji a o volném pohybu téchto udaji
a o zruseni smérnice 95/46/ES (CNCB, 2021).

Uzivateli registru NRKI jsou jednotlivi véfitelé a poskytovatelé financnich sluzeb,
ktefi maji platné uzavienou smlouvu se spolecnosti CNCB o jejich ucasti na projektu
registru NRKI (CNCB, 2021).

Clensti véfitelé, jakozto uzivatelé NRKI jsou vedle nize uvedenych spoleénosti,
které poskytuji a zajiStuji technické zpracovani informaci, jedinymi pifjemci informaci

o osobnich udajich klientti, které jsou obsazeny v registru NRKI (CNCB, 2021).
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CRIF S.P.A. je italskou spolecnosti, kterd podle smluvni dokumentace zajistuje pro
spolecnost CNCB technické zpracovani informaci o klientech. Tato spolecnost poskytuje
servis a sluzby jakozto dalsi zpracovatel. Jednad se o vySe zminéné informace, které jsou
poskytovany CNCB ze strany jednotlivych bank (CRIF, 2021).

Spole¢nost CRIF — Czech Credit Bureau, a.s. na zakladé smluvniho vztahu zajistuje
pro CNCB sluzbu vzdjemného informovani ¢lenskych bank o bonitni situaci jednotlivych
klientt, jejich divéryhodnosti a tvéruschopnosti. Spolec¢nost CRIF zajistuje mimo jiné

také provoz klientského centra (CNCB, 2021).

e SOLUS

Jednad se o zdjmové sdruzeni pravnickych osob, které maji spole¢ny cil, a tim
je odpovédné uvérovani. Tim Clenové sdruzeni chtéji prispivani k prevenci takzvaného
predluzovani klientli, ke zmirnéni a prevenci rustu dluzniku, ktefi jsou v prodleni a chtéji
pfispivat ke zvySovani vymahatelnosti stavajicich dluhd po splatnosti a ke sniZeni
potencidlnich finan¢nich ztrat vétitela (SOLUS, 2021).

Zajmové sdruzeni SOLUS bylo zaregistrovano a byla zahajena ¢innost v Ceské
republice v roce 1999. Clenové vyse uvedeného sdruzeni SOLUS, se od doby vzniku snazi
minimalizovat finan¢ni ztraty z poskytnutych sluzeb takovym zplsobem, aby nebylo
nezbytné hrazeni vzniklych finan¢nich ztrat véfitela klienty s dobrou platebni moralkou
(SOLUS, 2021).

Samotny ndzev sdruzeni SOLUS wvznikl slozenim pocatecnich pismen z jeho
piivodniho nézvu, a tim bylo Sdruzeni na Ochranu Leasingu a Uvérii Spotiebitelim

(SOLUS, 2021).

e TelcoScore
Jedna se o sluzbu, ktera poskytuje vypocitané predikce chovéni, vcetné platebni
moralky, zdkaznika finan¢nich sluzeb, na zdklad¢ telekomunikacnich dat za 3 mésice.
Mezi dodavatele podkladii pro vypocet skore jsou nejvétsi mobilni operatofi v Ceské
republice. Patii mezi né (Spole¢nost pro informacni databaze a.s, 2019):
e 2 Czech Republic a.s.
e T-Mobile Czech Republic a.s.
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e Vodafone Czech Republic a.s.,

Pfi pohledu na vySe uvedené mobilni operatory je vidét komplexita dat, jelikoz vyse
uvedeni operatofi poskytuji servis majoritni vétSiné Ceského trhu (Spolecnost
pro informacni databaze a.s, 2019).

Skore TelcoScore je jedno cislo, které udava hodnotu klienta za cely trh. Mize
nabyvat ¢iselnych hodnot v rozmezi 1 az 1 000. Hodnotici skére je poskytnuto vzdy
na zaklad¢ telefonniho nebo rodného cisla fyzické osoby (Spolecnost pro informacni
databaze a.s, 2019).

Vypocet je proveden podle smluvnich, provoznich a kreditnich dat kazdého
jednotlivého zakaznika. K pouziti hodnoticiho skore TelcoScore je vzdy nutné musi
souhlas zakaznika. Sluzba velice jednoducha a véfiteli je skore poskytnuto v ramci vtefin.
Skoére klientl, jez souhlasili s jeho vyuzitim je aktualizovano kazdy den a pro véftitele
je dostupné kdykoliv. TelcoScore se t¢si veliké popularité a piesnosti, vzhledem k reputaci
dodavateli dat, tim padem garantuje vysokou piesnost predikce (Spolecnost
pro informacni databaze a.s, 2019).

Provoz platformy pro publikaci jednotlivych skére je zajiSténa Spolecnosti
pro informac¢ni databaze, a.s. (SID). Data vSech zakaznikl jsou neustdle ve vlastnictvi
operatori Vypoctené skore je zptistupnéno véfitelim vyuzivajicim sluzbu jen v ramci
online dotazli pfimo v systému. Poskytnuti souhlasu klienta s vyuzitim TelcoScore
je ovéfovano také provozovatelem platformy. Pro velké a stfedni firmy je k dispozici
webova sluzba. Pro mensi spolecnosti je piimo k dispozici webové rozhrani (Spolecnost

pro informacni databaze a.s, 2019).

3.2.3 Zajisténi

Zékon ¢. 190/2004 Sb. stanovuje v definici hypotecniho uvéru podminku,
kdy hypote&ni uvér je uvérem, ktery je zajistény nemovitou véci (Cesko, 2004).

Zajisténi je nastrojem ochrany véfitelll a jejich prostfedkti proti nedodrzeni finan¢nich
zavazki jejich klienty. Obecné banky v pozici véfiteld preferuji a aplikuji 2 typy zajisténi
zavazki, jez vuci nim klienti maji. Banky kombinuji zajisténi pomoci zastavniho prava
k nemovité véci a takzvanou vinkulaci majetkového pojisténi zastavované nemovité véci

(Pavelka a Opltova, 1996).
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Kazd4d nemovitd véc, napfiklad rodinny dim nebo byt musi byt v piipad¢ jejiho
zastaveni pomoci zastavniho prava pojiSténa dle pozadavku véfitele. Ten své pozadavky
na obsah a velikost pojisténi urCuje na zakladé¢ odhadu ceny zastavované nemovité véci.
Vinkulace majetkového pojisténi znamend zajisténi plnéni v piipadé pojistné udalosti
ve prospeéch tieti osoby, v pfipadé hypotecnich uvérti a zastavovani nemovitych véci,
na véfitele, tedy banku. Vinkulace je bud’ pojiStovné ozndmena pomoci oznameni
o vinkulaci anebo na zaklad¢ smlouvy o vinkulaci. Z toho plyne skute¢nost, ze vinkulace
je vzdy platna za urcitych dohodnutych podminek mezi véfitelem a klientem. Obvykle
je v podminkach stanovena castka, od které je pojistné vyplaceno pojistovné, pokud
je castka mensi, je vyplacena pfimo na ucet klienta. Banka v pozici vétitele si timto
zpusobem hlida, aby nemovita véc v piipad¢ pojistné udalosti byla uvedena zpét
do ptivodniho stavu, a tim padem byla udrzena a obnovena hodnota zastavované nemovité
véci.

DalSim zplisobem zajisténi hypotecniho uvéru je moznost v hypote¢nim uvéru mit
osobu jako spoludluznika. Ten je v tomto vztahu povaZzovan za pfistupitele. Jedna se tedy
o rucitele, ktery pro ptipad klientovi neschopnosti splacet bude uvér splacet. Tato varianta
je bankami preferovana, pokud o hypote¢ni uvér zada klient, ktery je podle banky
nadmérné rizikovy a je u ngj statisticky velké procento teoretického nedodrzeni zavazka

v podobé splaceni tvéru.

3.2.3.1 Zéastavni pravo k nemovitosti

Od 1.1.1993 nabyl ucCinnosti zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), kterym byl ziizen katastr nemovitosti CR, jako soubor udajt
o nemovitostech v Ceské republice. V této souvislosti je vhodné upozornit, Ze katastr
nemovitosti je evidence nemovitosti, kterd je ze zakona vefejné pfistupna (Pavelka
a Opltova, 2003).

Zastavni pravo vznikd podepsanim zapsadnim zastavniho prava na vySe zminéném
katastru nemovitosti. Proto, aby mohlo byt zastavni pravo k urcité nemovité véci zapsano,
je nezbytné dodat na katastr spole¢né s navrhem na vklad zastavniho prava i obéma
stranami podepsanou zastavni smlouvu mezi bankou a véfitelem v pozici vlastnika,

piipadn¢ budouciho vlastnika nemovitosti. V zdstavni smlouvé je uvedena i1 bankou
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zajiStovana Castka. Nemovitost mlze byt zajiSténa maximalné¢ do pro banku schiidné
urovné ukazatele LTV, obvykle tedy do 80-90 %.

Zastavovanou nemovitou véci muze byt nemovita véc ve vlastnictvi dluznika, tedy
klienta, nebo ve vlastnictvi tfeti osoby. Nemovita véc se zpravidla musi nachdzet na uzemi
Ceské republiky, piipadné statu, ktery je ¢lenem Evropské unie nebo jiného statu, ktery
je soucasti Evropského hospodaiského sektoru. Moznosti nemovitych véci, které lze
zastavit si jednotlivi vétitelé, primarné banky upravuji v internich metodikach.

Na zastavované nemovité véci nesmi vaznout v katastru nemovitosti Zadné dalsi
zastavni pravo treti osoby, to vSak s vyjimkou zéastavniho prava, kterym je zajiStén
refinancovany hypotec¢ni Gver nebo zajiStény Uver ze stavebniho spofeni. Je nezbytné,
aby nemovita véc byla v zastavé dana cela, pro banku neni akceptovatelné zastaveni pouze
poloviny domu. Neakceptovatelnd je 1 nemovitd véc, na kterd je v katastru nemovitosti
zavedeno vécné biemeno, které néjakym zplisobem brani v uzivani nemovité véci.

V prubéhu smluvniho vztahu mezi spotiebitelem a véfitelem je mozné zastavované
nemovité véci meénit. Kromé existujici nemovité véci lze zastavit pomoci zastavniho prava
1 rozestavénou nemovitou véc, kterd je zapsana v katastru nemovitosti a na kterou je ¢erpan
hypotecni tivér. Rozestaveénou stavbu Ize zavést do katastru nemovitosti, pokud ma alesponi

jedno nadzemni podlazi (Seflova, 2006).

3.2.4 Schvalovaci proces Gvéri

Schvalovaci proces je poslednim krokem v procesu zpracovani hypoteCnich uvér.
Jedna se o findlni kontrolu veSkerych dodanych, a metodikou pozadovanych, dokumentt
a parametrt  hypote¢niho 0vér, vcetné¢ findlniho posouzeni rizikovosti celého
schvalovaného ptipadu a klienta Zadajiciho o hypotecni uvér (Pavelka a Opltova, 2003).

Schvalovatele jsou obvykle zaméstnanci na centralach véfiteld, ktefi disponuji
ptislusnou schvalovaci pravomoci pro uvéry. Na zdkladé veskerych dodanych dokumentd,
zadosti a podkladli pfipravenych hypote¢nim specialistou rozhodne, zda bude uvér
schvalen. Schvalovatelé posoudi relevantné tvérovy piipad. Pfitom pfihlizi k veSkerym
rizikiim mozného nesplaceni zavazku kliente. Zejména provéiuje tivérovou historii pomoci
registrl, prokazatelnost a akceptovatelnost ucelu uvéru, jeho zajisténi, vySi zastavni

hodnoty, pozadovany prab¢h Cerpani, akceptovatelnost, udrzitelnost a dostatecnost piijmu.
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Pii posuzovani pfijmu dochéazi i k analyze jejich struktury, dlouhodobosti, stabilité,
zavislosti na vnéjSim prostiedi a udrzitelnosti po dobu splaceni tivéru. V ptipadé pochyb
opiijmu je béznou praxi provedeni telefonického ovéfeni piijmu klienta u jeho
zamestnavatele. Schvalovatelé mohou rozhodovat o udéleni metodické vyjimky,
v pfipadné, Ze rizika nesplaceni jsou pro banku dle interni metodiky pfijatelnd, ale Gvér
pfesto trpi urcitou procesni vadou, kterd nedovoluje uvér schvalit standartnim zplsobem.
Diivody wudé€leni vyjimky musi byt schvalovacim pracovnikem vzdy relevantné
odtivodnény. Po analyze celého uvérového piipadu rozhoduje schvalovatel o podminkach
Cerpani Uveéru a podminkach, které nasleduji po ném. Tyto podminky jsou konecné
a na jejich zéklad¢ probéhne schvaleni celého hypotecniho piipadu. Po procesu schvaleni
ses provadi ptiprava smluvni dokumentace k podpisu, ta uz probihd na konkrétni pobocce

banky (Pavelka a Opltova, 2003).

3.2.5 Cerpani a sprava hypotecniho tivéru
Po schvalovacim procesu v piipadé hypotecnich uvérG dochazi k fazi Cerpani,
ktera znamena uvolnéni prostiedkti bankou, na zadatelem financovany tucel. Nasledn¢

po vycCerpani prostiedki jsou plnény klientem nasledné podminky.

3.2.5.1 Podminky pied ¢erpanim

Pii procesu schvéleni tvéru pracovnikem banky jsou jim stanoveny podminky,
které musi klient splnit pro vycerpani tivéru. Podminky potiebné pro Cerpani tivéru jsou
vzdy uvedeny v uvérové smlouveé. VeSkeré¢ dokumenty dodané klientem dle uvérové
smlouvy jsou zpracovavany oddélenim Cerpani. Obvykle se v ptipad¢ standardnich avéra
jedné o nasledujici dokumenty:

e Prokézani pouziti vlastnich zdroji

e Podepsana zastavni smlouva

e Katastralnim uradem potvrzeny a zaevidovany navrh na vklad

e V piipadé koupé, kopie kupni smlouvy na zakladé, které budou uvolnény
prostiedky

e Pojistnd smlouva k zastavované nemovité véci — musi odpovidat pojistna

Castka a pojisténi na bankou pozadovana nebezpeci
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e V piipad¢ nutnosti zruSeni jinych uvérovych produktt, aby bylo mozné uvér
realizovat, doklady a potvrzeni o jejich zruseni

e Pokud cerpani probiha az nasledné po zapsani zéastavniho prava, je nutné
dodat aktualni vypis zkatastru nemovitosti, kde je jiz zastavni pravo

Zapsano

Oddéleni ¢erpani provadi kontroly plnéni podminek. Pokud jsou veskeré podminky
pro Cerpani klientem splnény, banka uvolni prostiedky zuvéru a ty jsou dle ucelu
sméfovany na konkrétni bankovni G€ty. Soucasti pracovni naplné zaméstnancii v servisnim
odd¢leni je 1 kontrola termint a spravnosti veskerych podkladii, od faktur, jejich splatnosti,
po terminy uvedené ve smlouvach. Pokud néjaké informace nesedi, neni mozné prostredky

z uvéru vycerpat.

3.2.5.2 Cerpani avéru

Po splnéni veskerych podminek cerpani hypote¢niho uvéru je mozné prostiedky
z Gvéru na dany ucel ¢aste¢né nebo Uplné uvolnit.

V minulosti probihal proces Cerpani hypotecnich uvérti az po uspéSném zapsani
zastavniho prava na katastralnim ufadé€. V dneSni dobé je CastéjSi postup Cerpani uvéra
takzvan¢ na navrh na vklad. To znamend, Ze véfitel, tedy banka, uvolni prostfedky poté,
co klient dodd bance podepsanou zéastavni smlouvu spole¢né s potvrzenym navrhem
na vklad zastavniho prava k dané zastavované nemovité véci.

Nize jsou v kapitole popsadny a rozvedeny jednotlivé zpiisoby a formy Cerpani

hypotecnich uvéra.

e Zpusoby Cerpani uvéru
Cerpani prostiedkii z hypote¢niho uvéru miize probihat nasledujicimi zptisoby,
které se od sebe navzijem lisi na zdklad¢ ucelu, ptipadné pravniho oSetfeni procesu
financovani investi¢niho zaméru (Cesko, 2004):
e Pievod na ucet piijemce nebo meziclanku na zaklad¢ predlozeni relativniho
dokladu prokazujiciho ucelovost Cerpani, nejcastéji se jednd o smlouvy

nebo dohody o advokatni ¢i notaifské tschoveé, kupni smlouvy
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nebo vycisleni stavajiciho Gveéru—> nejcastéji pouzivané u ucelu koupé
nemovité véci a u refinancovani

e Pifevod na bankovni ucet pisemné uvedeny klientem - nejcastéji vyuzivany
zpusob v piipadé, ze uclelem tuvéru je rekonstrukce, vystavba, piipadné
pokud se jedna o ucet pro vyplaceni dopliitkové neticelové ¢asti hypotecniho
uvéru nebo pokud se jednd o neucelovy hypotecni Gvér, tedy americkou

hypotéku.
e Formy Cerpani uvéru

Formy cerpani hypote¢nich uvért jsou primarné dvé, a t€émi jsou Cerpani jednorazové
a Cerpani postupné (Pavelka a Opltova, 2003).

e Jednorazové Cerpani prostitedkd = vyuZiti primarné v piipadé koupé nemovité véci,
refinancovani uvér, vypotradani spolecného jméni manzelti, dédického podilu,
vypoiadani podilu na nemovité véci

e Postupné Cerpani prostiedkti = vyuziti u situaci, kdy je prostredky nutné Cerpat

po castech, primarné se jedna o vystavby, rekonstrukce nemovitych véci

3.2.5.3 Nasledné podminky

Néslednymi podminkami jsou mysSleny podminky, které musi klient splnit
po uspésném vycerpani hypote¢niho uvéru. Ve vétSiné pripadi se jedna o dodani
aktualnich vypist z katastru nemovitosti, kde na daném listu vlastnictvi je GspéSné zapsané
zéastavni pravo banky piijcujici prostiedky, a Ze na dané nemovitosti nevaznou zadna
nechténd nebo zbyvajici zastavni prava, kterd by mohla ptfedstavovat riziko pro banku
z hlediska piipadného ztizeni uspokojeni zesplatnénich zavazk.

Dale k naslednym podminkdm a situaci po Cerpani lze pfifadit spravu hypotecnich
uverd, o kterou se staraji v bankach rozdilna oddéleni. Sprava zahrnuje plnéni pozadavkt
klienta, informovéani o vzniklych problémech ¢i situacich a pifipadna piiprava dodatkl
zpoplatnénych dle sazebniki jednotlivych bankovnich instituci, stejné jako piipadné

zprocesovani zadosti o pred¢asné splaceni a pfedcasného splaceni jako takového.
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3.3 Zakonna uprava zprostiedkovani hypote¢nich avéria

Osoby, které jsou opravnény zprostiedkovavat jak hypotecni, tak klasické
spotfebitelské uveéry jiné, nez na bydleni jsou specifikovany a popsany v zédkoné
&.257/2016 Sb., o spotiebitelském Gvéru (Cesko, 2016).

Spotiebitelské véry mohou, dle § 16 zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru,
zprostfedkovavat jako podnikatel, pfi splnéni podminek uvedenych v zékonu vyse, pouze
tyto skupiny objektii (Cesko, 2016):

e Samostatny zprostiedkovatel = upraveny v § 17

e Vazany zastupce - upraveny v § 27

e Zprostiedkovatel vazaného spotiebitelského tivéru - upraveny v § 37

e Zahrani¢ni zprostiedkovatel

NiZe jsou jednotlivé typy zprostiedkovatelli rozvedeny a popsany tak, jak je upravuje
piisluiny § zakona ¢.257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru (Cesko, 2016).

e Samostatny zprostfedkovatel

Pro cely zdkona se samostatnym zprostfedkovatelem rozumi subjekt,
ktery je opravnén zprostiedkovavat spotiebitelsky tvér, protoze ziskal opravnéni od
dozorce finan¢éniho trhu, Ceské narodni banky, k vykonu &innosti samostatného
zprostiedkovatele. Samostatny zprostfedkovatel zprostfedkovava spotiebitelské uvéry bud’
na zékladé¢ smlouvy o zprostfedkovani, kterou uzavrel se spotiebitelem nebo na zakladé¢
smlouvy uzaviené¢ v pisemné formé s osobami, které disponuji opravnénim poskytovat
spottebitelsky uvér.

Pro to, aby subjekt ziskal oprdvnéni samostatného zprostiedkovatele, musi splnit
podminky uvedené v zakond. Subjekt musi mit sidlo, i skute¢né sidlo na tizemi Ceské
republiky. Déle musi bat divéryhodny, tuto podminku musi zaroven spliiovat i ovladajici
osoba zadatele, ktera je pravnickou, a zdda o ud€leni povoleni k ¢innosti. Dal§i podminkou
je odborna zpiisobilost. Zadatel o ud&leni povoleni k &innosti nesmi byt zarovefi vdzanym
zastupcem nebo zprostfedkovatelem vazaného spotiebitelského avéru. Udaje v podané
zadosti musi byt pravdivé a musi umoznovat identifikaci v pfislusném zakladnim registru.
Podminka nutnosti vyskytu sidla, i skuteéného sidla na tzemi Ceské republiky
se neuplatituje v piipadé€, ze povinnost umoznit zadateli zprostiedkovavat spotiebitelské

uvéry v Ceské republice plyne z mezindrodnich smluv, které jsou soucésti pravniho fadu
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Ceské republiky. Centralni banka udéli povoleni k vykonu ¢&innosti samostatného
zprostiedkovatele Zadateli, pokud je bankou a v bankovni licenci ma povolenou ¢innost
finan¢niho makléfstvi.

Opravnéni k vykonu Cinnosti je platné do konce kalendainiho roku, ktery nasleduje po
roce, ve kterém byl Zzadatel zapsdn do registru. Opravnénd je prodluzovano vzdy
o 12 mé&sict, formou zaplaceni spravniho poplatku. Centralni banka musi pfijeti platby
a prodlouzeni povoleni potvrdit bez zbytecného odkladu. Zplsob platby poplatku
je stanoven provadécim pravnim piedpisem.

Samostatny zprostfedkovatel musi byt povinné pojiStén, a to po celou dobu
sveé Cinnosti. Pojistén musi byt pro pfipad povinnosti nahradit spotiebiteli Skodu
zpusobenou poruSenim nékteré z povinnosti samostatného zprostiedkovatele stanovenych
timto zdkonem s limitem pojistného plnéni nejméné ve vysi stanovené nafizenim Komise
v pfenesené¢ pravomoci (EU) ¢. 1125/2014. Pojisténi dle zakona musi byt sjednano
takovym zplsobem, aby spoluti€ast, pokud byla sjednand, neptekrocila vyssi z limitt bud’
5 000K¢ nebo 1 % sjednaného limitu pojistného plnéni.

Zanik opravnéni je mozny bud smrti fyzické osoby, zdnikem pravnické osoby,
oznamenim o ukonceni Cinnosti, odnétim nebo uplynutim doby trvani opravnéni, pokud
nedojde k prodlouZzeni. Ozndmeni o zaniku se podava elektronicky, naleZitosti stanovuje
provadéci pravni piedpis.

Samostatny zprostfedkovatel mize byt zastoupen pouze pracovnikem nebo vazanym
zastupcem. Je povinen zprostiedkovavat spotiebitelsky uvér pouze pokud samostatny
zprostiedkovatel, ale 1 jeho pracovnici, jeho vazani zastupci a jejich pracovnici trvale
spliuji podminky odborné zpusobilosti a podminky divéryhodnosti. Je povinen zajistit,
ze tyto osoby si odborné znalosti a dovednosti udrzuji. Samostatny zprostiedkovatel
zavadi, udrzuje a uplatiiuje pravidla pro kontrolu ¢innosti jeho pracovnikii. Zejména
je dulezité se zaméfit na kontrolu fadného dodrzovani pravidel pro jednéani, které jsou
stanoveny zékonem ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru. Ty zajiStuji fadné plnéni
podminek, které jsou uvedenym zdkonem nastaveny pro cinnost samostatného
zprostiedkovatele. Stejnd povinnost plati pro samostatného zprostiedkovatele, jeho vazané

zéstupce a jejich pracovniky (Cesko, 2016).
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e Vazany zastupce

Véazanym zastupcem je ten, kdo ma na zéklad¢ zapisu vazaného zastupce do registru
opravnéni ke zprostfedkovani spotiebitelskych uvért. Vazany zastupce zprostiedkovava
spotiebitelsky uvér vyhradné a jen pro jednoho zastoupeného, a to na zdkladé smlouvy,
jez musi byt uzaviena pisemnou formou.

Pokud vazany zastupce nespliiuje podminky stanovené zdkonem ¢. 257/2016 Sb.,
o spotiebitelském uvéru, pro ¢innost vazaného zastupce, zastoupeny je povinen okamzité
ukoncit zavazek ze smlouvy. Zavazek zaniké doru¢enim pravniho jednani. Zastoupeny ma
nasledné povinnost ozndmit bez zbyte¢ného odkladu Ceské narodni bance informaci
o zaniku zavazku ze smlouvy.

Ceskd narodni banka zapisuje vazané zastupce do registru vazanych zastupci
na zdkladé oznameni, které podava zastoupeny. Ceskd narodni banka miize zapsat
do registru véazanych zéastupcli pouze subjekty, ktefi nejsou vyse uvedeného zékona
samostatnym zprostfedkovatelem, vazanym zastupcem nebo zprostfedkovatelem vazaného
spotfebitelského uvéru a zaroven udaje, které uvedli v oznameni umoznuji identifikaci
osob uvedenych v ozndmeni s ptislusném registru vazanych zastupct.

Ceska narodni banka zapiSe vazané zastupce do registru neprodlené. Nejzazsi termin
je vSak 5 pracovnich dni od de doruceni oznameni. O zapisu nebo o neprovedeni zapisu
je Ceska narodni banka povinna neprodlené elektronicky informovat zastoupeného.

Zastoupeny subjekt miize Ceské narodni bance oznamit jen ty vazané zastupce, ktefi
maji sidlo i skuteéné sidlo na tizemi Ceské republiky. Podminka nutnosti vyskytu sidla,
i skuteéného sidla na uzemi Ceské republiky se neuplatiiuje v piipadé, Ze povinnost
umoznit tomu, kdo hodld provozovat Cinnost vazaného zastupce, zprostiedkovavat
spotiebitelské tvéry v Ceské republice plyne z mezinarodnich smluv, které jsou soudasti
pravniho fadu Ceské republiky. Oznameni musi obsahovat vedle néleZitosti, které udava
pravni tad, také identifikacni udaje toho, kdo hodl4 provozovat ¢innost vazané¢ho zéstupce.
Zaroven nezbytné musi obsahovat udaje o splnéni podminek ¢innosti vazané¢ho zastupce,
které jsou uvedeny v zdkoné. Podrobnosti néalezitosti ozndmeni, které podava zastoupeny,
jeho formaty a dalsi technické zaleZitosti stanovuje a upravuje provadéci pravni piedpis.

Opravnéni k provozu cinnost vznikd véazanému zastupci zapisem do registru.

V piipadé€, Ze vazany zastupce bude oznamen vice zastoupenymi, Ceskd narodni banka
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zapiSe do registru vdzaného zéstupce tomu zastoupenému, ktery ho oznamil jako prvni.
Opravnéni trvd do konce kalendainiho roku, ktery nasleduje po kalendainim roce,
ve kterém byl véazany zastupce zapsan do registru. Opravnéni je prodluzovano vzdy
0 12 mésic, a to pomoci zaplaceni spravniho poplatku. Zastoupeny soucasné
se zaplacenim poplatkil oznami Ceské narodni bance elektronicky, kteii vazani zastupce
maji mit povoleni k ¢innosti prodlouzeno.

Zanik opravnéni k ¢innosti je mozny z ditvodu smrti fyzické osoby, zanikem pravnické
osoby, oznamenim o ukonceni c¢innosti vazaného zastupce, zdnikem zavazku mezi
vazanym zastupcem a zastoupenym. Nasledné zdnikem opravnéni k ¢innosti zastoupeného.
Uplynutim a neprodlouzenim doby trvani opravnéni. P¥ipadé odnétim (Cesko, 2016).

Vézany zastupce mize byt pti provozu ¢innosti zastoupen pouze pracovnikem.

e Zprostfedkovatel vazané¢ho spotiebitelského tvéru

Zprostfedkovatelem vazaného spotiebitelského uvéru je ve smyslu zédkona ¢. 257/2016
Sb., o spotiebitelském tveéru, ten, kdo je opravnén zprostiedkovavat vazany spotiebitelsky
uvér uréeny k financovani jim prodavaného zbozi nebo jim poskytované sluzby na zaklad¢
zépisu zprostiedkovatele vazaného spotiebitelského uvéru pro daného zastoupeného
do registru. Zprostiedkovatel vazaného spotiebitelského uvér zprostredkovava uveér
jen na zakladé¢ smlouva, kterd je uzaviena mezi zastoupenym a zprostfedkovatelem
vazaného Gveéru. Vzdy musi mit pisemnou formou.

Zastoupeny musi s okamzitou platnosti ukoncit zavazek mezi jim a zprostiedkovatele
vazané¢ho spotiebitelského 1uveéru, pokud zprostfedkovatel nespliiuje podminky,
které mu stanovuje zékon, a které jsou nezbytné pro vykon ¢innosti zprostfedkovatele
vazan¢ho spotiebitelského uvéru. Zavazek zanikd doruenim pravniho jedndni
zprostiedkovateli.

Zprostfedkovatel vazaného spotiebitelského tivéru musi a je povinen okamzité ukoncit
zavazek ze smlouvy se =zastoupenym, pokud pfestane spliiovat podminky,
které mu stanovuje zakon, pro vykon ¢innosti zprostiedkovatele vazaného spotiebitelského
uvéru. Zavazek zanika doruCenim pravniho jedndni sméfujiciho k ukonceni,
zastoupenému. Zastoupeny je bezodkladné povinen Ceské narodni bance poskytnout
informaci o zaniku zavazku.

Ceska narodni banka provadi zapis zprostiedkovateli vazaného spotiebitelského uvéru

na zékladé¢ oznameni, které ji poskytuji zastoupeni. Ceskd ndrodni banka miize zapsat
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dle ozndmeni subjekty, které nejsou podle zdkona osobou opravnénou poskytovat
spotiebitelsky uvér, samostatnym zprostiedkovatelem nebo vazanym zastupcem. Udaje,
které¢ jsou uvedeny v ozndmeni musi poskytovat dostatecné presnou a dostacujici
identifikaci osob, které jsou v ozndmeni uvedeny pro ucel registrace do pfislusného
registru. Ceska narodni banka provede zéapis zprostfedkovatelll vazaného spotiebitelského
uvéru pro zastoupené¢ho do pfislusného registru nejpozdéji do 5 pracovnich dnil
od doruceni oznameni. O zapisu nebo neprovedeni zapisu je Ceska narodni banka povinna
zastoupeného neprodlen¢ bez odkladu elektronicky informovat.

Zastoupeny muze oznamovat pouze zprostiedkovatele vazané¢ho spotiebitelského
Gvéru, maji jak své sidlo, tak i své skuteéné sidlo na uzemi Ceské republiky.
Tato podminka vSak neplati, pokud je nékomu, kdo hodld provozovat Ccinnost
zprostiedkovatele vazan¢ho spotiebitelského tUvéru, tak umoZnéno na zakladé¢
mezinarodnich smluv, které jsou soucésti ¢eského pravniho fadu. Oznameni obsahuje
kromé& ndleZitosti stanovenych pravnim fadem také identifikacni tidaje osoby, ktera hodla
provozovat vySe uvedenou Cinnost zprostfedkovatele vazaného spotiebitelského uvéru.
Nutné jsou také udaje o splnéni podminek, které jsou pro vyse uvedenou ¢innost nezbytné.

Opravnéni k &innosti vznika zapisem do registru Ceské narodni banky. Opravnéni trva
do konce kalendainiho roku, ktery nasleduje po kalendarnim roce, kdy doslo k zépisu
zprostiedkovatele vazaného spotiebitelského tvéru do piislusného registru. Prodlouzeni
opravnéni probiha pomoci placeni spravnich poplatki. Opravnéni se vzdy prodluzuje
o 12 kalendainich mésicti. Ceskd narodni banka potvrdi zaplaceni zastoupenému
bez zbytecného podkladu. Zastoupeny spoleéné s platbou spravnich poplatkl
na prodlouzeni opravnéni musi dodat i seznam subjekti, které¢ budou prodluzovany.

Zéanik opravnéni lze jednim znasledujicich divodd. Smrti fyzické osoby, zanikem
pravnické  osoby, ozndmenim o ukonceni  Cinnosti, zanikem = zavazku
mezi zprostfedkovatelem vazaného spotiebitelského uvéru a zastoupenym, zanikem
opravnéni  k ¢innosti  zastoupeného,  uplynutim  doby  platnosti  opravnéni
a jeji neprodlouzeni. Moznost zaniku je jako u pfedchozich také odnétim.

Zastoupeni zprostfedkovatele vazaného spotiebitelského uvéru mulze probihat
pii provozovani ¢innosti uvedenych v zakone, pouze pomoci pracovniki.

Nize popsan a uveden registr uvérovych zprostiedkovatell, ktery spravuje a poskytuje

Ceska narodni banka a mize do n&j kazdy spotiebitel nahlédnout (Cesko, 2016).
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3.3.1 Registr iivérovych zprostiedkovatelii Ceské narodni banky

Registr uvérovych zprostiedkovateli je veden a provozovan Ceskou narodni bankou
(Ceska narodni banka, 2012). Registr slouzi k informovani spotiebiteli a spole&nosti
a subjektech, je mohou poskytovat Gvéry na tzemi Ceské republiky. Cely je v elektronické
podobé a je pristupny vetejnosti. Do tohoto registru jsou dle zdkona zapisovany
nebankovni poskytovatelé¢ spotiebitelskych uveri, samostatni zprostiedkovatelé, vazani
zéastupci,  zprostiedkovatelé  vazanych  spotiebitelskych  avéri a  zahranicni
zprostiedkovatelé.

V registru se u evidovanych subjektd daji najit a eviduji se nasledujici udaje.
Identifika¢ni udaje, pfedmét Cinnosti podle skupiny odbornosti. Déle osoba opravnéna
poskytovat nebo zprostfedkovavat spotiebitelsky Uveér, pro kterou je samostatny
zprostiedkovatel, vazany zastupce nebo zprosttedkovatel vazaného spotiebitelského tvéru
¢inny ¢ili koho zastupuje. Mezi evidované tidaje patii i datum vzniku oprédvnéni k ¢innosti
a doba trvani opravnéni. Obsahuje informace o c¢lenu statuarniho organu, ftediteli,
prokuristovi nebo néjaké jiné osob¢, kterd je odpovédna za zprostiedkovani nebo
ho skutecné ftidi. Konkrétné€ u zprostfedkovatele spotiebitelského uvéru na bydleni
se sidlem na uzemi Ceské republiky je uveden izemni rozsah &innosti a udaj o tom, jestli
je cCinnost provozovana v hostitelském clenském staté. V ptipadé Ze ano, je nutna
informace, zda je Cinnost provozovdna pouze formou poboCky nebo n¢jakym jinym
zpusobem. Pokud je Cinnost provozovana formou pobocky, je nezbytnou informaci
i adresa pobocky (Cesko, 2016).

DalSimi nezbytnymi informaci jsou data zaniku opravnéni k ¢innosti a divod zaniku.
Pichled o uloZenych pokutach a vykonatelnych opatenich, které jsou ulozeny Ceskou
narodni bankou k néapravé. V piipadé upadku je nutnou informaci i datum nabyti pravni
moci co se tyce rozhodnuti o upadku, zaroven je uveden u datum vstupu do likvidace
(Cesko, 2016).

Zahrani¢ni zprostfedkovatelé musi do registru zapisovat tyto tdaje, a to vcetné jejich
zmén. Identifika¢ni udaje. Udaje o charakteru provozované &innosti, véetné osob, pro které
je ¢inny. Udaje o zptisobu provozu ¢innosti, zda je ¢innost provozovéana jako poboc¢ka nebo
jinym zpusobem. V pfipadé pobocky je nezbytné dodat adresu. Nezbytné jsou taky
piipadna data nabyti pravni moci rozhodnuti o upadku a datum vstupu do likvidace.

Nezbytné je uvést i1 pripadny Udaj o ukonceni cinnosti. V pfipadé zahrani¢nim
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zprostfedkovatelll provede zapis udaji do registru Ceskd narodni banka na zakladé
informaci, které ji jsou pfedany ptisluSnym orgdnem dohledu domovského statu
zahrani¢niho subjektu. Do registru mohou tim padem byt zapsany tidaje i nad ramec udaju
vyzadovanych zdkonem, a to z divodu jejich poskytnuti domovskym organem dohledu
zahraniéniho subjektu (Cesko, 2016).

Ceska narodni banka umoziuje dilkovy pifistup kregistru uvérovych
zprostifedkovatelii. Pokud jsou v registru provadény u subjekt zmény udaji, jsou zde vidét
jak aktudlni, tak historické tidaje.

Ceska narodni banka poskytuje elektronické vypisy zregistru uvérovych
zprostiedkovatelli prokazujici stav subjektli evidovany k okamziku, ke kterému je vypis
pripravovan. Vypis z registru obsahuje vzdy alespon oznaceni registru, identifikacni udaje
vypisované¢ho subjektu, pfedmét cinnosti subjektu, uvedeni internetového odkazu
s adresou, kde 1ze ovéfit zapis do daného registru. U zahrani¢nich subjektli je soucasti
vypisu i informace o registru, ve kterém je zapsany ve svém domovském staté (Cesko,

2016).

3.4 Ceska bankovni soustava

V Ceské republice je aktualné pouzivany dvoustupiiovy univerzalni bankovni systém.
V ramci dvoustupnového bankovniho systému je systém rozdélen do dvou stupiiti. Prvnim,
a tim hlavnim je Ceska narodni banka v roli centralni banky. V té druhé jsou komeréni
banky, které vramci dvoustupiiového bankovniho systému jsou zaméfeny na sluzby
pro spotiebitele. K tomu se vaZe i univerzalni bankovni systém, kterym banky v Ceské
republice funguji (Beranova a Pfeiferova, 2020).

O dvoustupnovém bankovnim syst¢tmu by se dalo fict, Ze funguje v trznich
ekonomikéch. Je zde oddélena funkce centrdlnich a obchodnich bank. Centralni banka
az na vyjimky neprovadi ¢innosti, které spadaji do oblasti piisobeni obchodnich a dalSich
bank — ptedev§im netuvéruje podnikovy (podnikatelsky) sektor a nefidi ¢innosti ostatnich
bank (Revenda, 2011).

Ve dvoustupnové bankovni soustavé nejsou banky zavislé na rozhodnuti jediné
centralni banky, tim pddem nemuseji plnit pfehnané a pfede nastavené plany. Obchodni
banky jsou ve dvoustupnovém bankovnim systému v pozici podnikatelskych subjekti,

ktefi jsou centralni bankou pouze dozorovany a regulovany, aby byla zarucena stabilita
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celého bankovniho systému. Volnost vramci podnikatelského sméru a pfilisné
neregulovanosti s sebou nese samoziejmé také rizika. Tim nejvyznamnéj$im je riziko
bankrotu a neustati rizikové situace (Revenda, 2011).

Ve dvoustupiiovém bankovnim systému funguje v dneSni dobé vétSina vyspélych

svétovych ekonomik.

3.4.1 Role Ceské nirodni banky

Roli Ceské narodni banky je role banky centralni. Ve dvoustupiiové bankovni soustavé
slouzi centralni banka jako dozor na ostatnimi obchodnimi bankami a finanénim trhem,
a pritom se stard o makroekonomickou problematiku dané zemé. Par z jejich Cinnosti jsou
uchovani stabilni mény, emise pen¢z, regulace financniho trhu, ovliviiovani miry inflace.
Jeji Ginnost je vyrazné rozdilnou oproti &innosti obchodnich bank (Cesko, 2017).

V ramci dozoru nad finan¢nim trhem také reguluje a dozoruje jak na vySe zminéné
uvérové zprostiedkovatele, tak na obchodni banky. V ramci dozoru nad bankami
je dobrym piikladem vydavani doporuceni pro banky poskytujici spotiebitelské¢ Gvéry
na bydleni, aby doslo k udrZeni stability trhu. Ceska narodni banka v roli centralni banky
audituje a dozoruje subjekty financniho trhu, jak jiz bylo vySe zminéno. Pokud nejsou
dodrzeny veskeré spravné postupy z hlediska slozeni majetkové struktury bank, z hlediska
slozeni aktiv, nedodrzeni postupti pii praci s osobnimi udaji klientd. Nebo pro zménu
ze strany zprostiedkovatell, pokud nejsou dodrzovany veskeré archivacni lhiity a procesy
stanovené pravnimi piedpisy a zakonem, centralni banka miize subjektiim finan¢niho trhu
udélit pokutu za nedodrzovani téchto véci. Této situaci se snazi vesSkeré subjekty vyhnout,
jelikoz jakékoliv takové problémy znamenaji pro spole¢nost hrozbu ve formé ztraty
reputace u obyvatelstva.

Jak jiz bylo vyse zminéno, Ceska narodni banka, zkracené CNB je centralni bankou
Ceské republiky, je organem, ktery vykonava dohled nad finan¢nim trhem a organem,
kterému je ptislusné fesit krize na finan¢nim trhu.

Ceska narodni banka je zfizena Ustavou Ceské republiky. Svou &innost provadi
v souladu se zakonem ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozd&jsich predpist,
a dal§imi aktualnimi pravnimi predpisy (Cesko, 1992).

Ceska narodni banka vykonavéa stanovenou &innost prostiednictvim centraly v Praze,

ale zaroven za pouziti pracovist mimo Prahu, naptiklad v Usti nad Labem, v Ceskych
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Budé¢jovicich, v Plzni, v Hradci Kralové, Ostravé a Brné. Do ¢innosti Ceské narodni banky
je mozné zasahovat pouze pomoci zdkona. S vlastnim majetkem, véetné ménovych rezerv
centralni banka operuje s odbornou pééi (Ceska narodni banka 2021).

Ceska narodni banka je jednou ze soudasti Evropského systému centralnich bank
a podili se na plnéni jeho cilti a ukolii. Také je jednou ze soucésti Evropského systému
dohledu nad finan¢nimi trhy. Spolupracuje s Evropskou radou pro systémova rizika
a evropskymi organy konavajicimi dohled na finanénimi trhy (Ceska narodni banka 2021).

Nejvyssim organem, ktery fidi Ceskou narodni banku je bankovni rada. Mezi &leny
bankovni rady patfi guvernér, dva viceguvernéii a Ctyfi dal$i clenové bankovni rady.
Veskeré funkce v bankovni rad¢ jsou jmenovany prezidentem republiky na Sestileté
obdobi. Nanejvys miiZzou byt zvoleni na 2 $estileté obdobi (Ceska narodni banka 2021).

Na zakladé ¢lanku 98 Ustavy CR, také v souladu s primarnim pravem EU, hlavnim
cilem Ceské narodni banky je pedovat o cenovou stabilitu. Dale je dilezitd snaha
o dosazeni a udrzeni cenové stability neboli nizko infla¢niho prostfedi v domaci
ekonomice. Tato politika je pfispévkem centralni banky k utvofeni podminek a situace pro
udrzitelny hospodaisky rast celé zemé. Predpoklad pro funk¢nost ¢innosti vyse uvedenych
je neutralita a nestrannost Ceské narodni banky. CNB peduje také a bezpetné fungovani
finanéniho systému v CR. Za timto u¢elem je vytvofena a rozvijena takzvana makro
obezietnostni politika, do které patii i vyse v diplomové praci zminéné doporudeni CNB
pro banky poskytujici svym klientiim spotiebitelské uvéry. Soucasti makro obezietnostni
politiky je identifikace rizik, které ohrozuji stabilitu ¢eského finan¢niho systém. Makro
obezfetnostni politika ma pfispivat k jeho odolnosti. Samoziejmosti je podpora obecné
hospodatské politiky vlady Evropské unie, pokud se tyto cile nerozporuji (Ceska narodni
banka, 2021).

Ceska narodni banka uréuje ménovou politiku, dale vydava bankovky a mince. Ridi
a dohlizi na penéZni ob¢h, platebni styk a zi¢tovani bank. Provadi komplexni dohled nad
bankovnim sektorem, kapitdlovym trhem, pojiStovnictvim, penzijnim pfipojisténim,
druzstevnimi zaloZznami, institucemi elektronickych penéz a sménarnami.

Pro zajisténi cili a jejich analyzy, vCetné¢ analyzy trhu, centrdlni banka vytvari
statistické idaje o jednotlivych sektorech a sledovanych cilech.

Centréalni banka poskytuje bankovni sluZby statu a vefejnému sektoru. Ceska narodni

banka vede, vytvaii a spravuje bankovni €ty organizacim a institucim, které jsou napojeny
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na statni rozpocet. Podle odhody s Ministerstvem financi provadi za dodrzeni
rozpoCtovych pravidel operace, které jsou spojené s emisemi, tedy vyddnimi statnich

dluhopisti a které jsou provadény na finanénich trzich (Ceska narodni banka, 2021).

3.4.2 Role komerc¢nich bank

Komeréni banky jsou ve smyslu dvoustupiiového bankovniho systému
podnikatelskymi subjekty. Jejich podnikatelskou cCinnosti je zprostiedkovani pohybu
finan¢nich prostfedki navzdjem mezi jednotlivymi fyzickymi osobami podnikajicimi,
nepodnikajicimi a pravnickymi osobami. Cilem podnikatelské cinnosti bank je,
jako u kazdého podnikatelského subjektu, maximalizace zisku a trzni hodnoty banky jako
takové.

Z4dosti o bankovni licence se podavaji a posuzuje je centralni banka, tedy Ceska
narodni banka. VyhlaSkami jsou stanoveny potifebné nalezitosti zadosti o licenci, které
museji jednotlivé zadajici subjekty splnit.

Zakladni funkce komercnich bank jsou nésledujici (Revenda et al., 2014):

e Financ¢ni zprostfedkovani = komeréni banka je v pozici zprostiedkovatele, tedy
mezi spotiebitelem a véfitelem. Prevadi tedy penézni prosttedky od véfitele
k dluznikovi, tedy spotiebiteli. Cinnost je provadéna za u¢elem zisku.

e Emise bezhotovostnich penéz —> emitovani bezhotovostnich penéz, tedy
prostiedkli zapisovanych na bankovnich uétech. Komeréni banka nemohou
emitovat hotovostni penize.

e Provadéni platebniho styku > Provadéni a procesovani plateb mezi
jednotlivymi klienty, tedy obcany.

e Zprostfedkovani investovani na kapitalovém a penéznim trhu = Uvedené trhy
jsou soucasti vétsiho celku, kterym je financni trh. Na kapitalovém trhu jsou
obchodovany finan¢ni instrumenty se splatnosti delsi nez 1 rok, naopak
na penéznim trhu se obchoduji finan¢ni instrumenty se splatnosti do jednoho

roku.
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3.5 Hypotecni banky na ¢eském trhu

Aby komer¢ni banky mohly poskytovat hypotecni uvéry, musi ziskat licenci
k vydavani hypote¢nich zastavnich listi. Tuto licenci bankam udéluje Ceska narodni banka
zjeji pozice centralni banky. Po obdrzeni licence se mohou banky nazyvat hypotecni
bankou. Licenci banka ziskavd moznost vydavat hypotecni zéastavni listy, kterymi ziskava
potiebné penézni prostiedky pro poskytovani hypotecnich uvéri. Hypote¢ni uvéry mohou
poskytovat specializované, i univerzalni banky (Sedova, 2001).

Nize je hypotec¢ni trh analyzovan zhlediska objemu a poctu hypotecnich uvért
a porovnava minulé roky s rokem 2020, ktery pro hypote¢ni trh byl prozatim rekordnim.
Nasledn¢ kapitola rozvadi jednotlivé podily jednotlivych hypotecnich bank na hypote¢nim

trhu v Ceské republice.

3.5.1 RozloZeni bank dle po¢tu poskytnutych hypote¢nich tvéra

Rok 2020 byl pro trh hypotecnich uvérti rokem trhajicich rekordii a svou uspésnosti
rokem v historii. V tabulce nize je vidét vyvoj poctu a objemu sjednanych hypotecnich
uveéri za jednotlivé roky (Hypoindex.cz, 2021).

Tabulka 1

Rok | Celkové | Celkové
objemy | poéty
(mld.
K¢)

2020 | 254,023 | 92226

2019 | 181,578 | 77 388

2018 | 218,411 | 99477

2017 | 225,798 | 109 618

2016 | 225,809 | 114 550

2015 | 190,42 | 104 639

2014 | 149,656 | 88 810

zdroj: Hypoindex.cz

V tabulce lze pozorovat vyrazny nartst objemu hypotec¢nich Gvért v roce 2020 oproti
roku 2019. Dle Ceské narodni banky objem skuteéné novych hypote¢nich Gvért v roce

2020 meziroéné vzrostl o 34,3 %, objem refinancovanych hypoték o 68,9 % (Ceska
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hypotecnich uvérti v historii. Neni vSak rekordnim rokem, co se poctu sjednanych uvéri
tyce, v tomto ohledu je stidle vedoucim rok 2016, kdy byl pocet sjednanych hypotecnich
uveéri 114 550. V roce 2020 bylo sjednano méné uvéra, konkrétné 92 226, coz neni ani
blizko k hodnoté z roku 2016, ptesto ale byl rok rekordni. Vzhledem k aktudlni situaci
sohledem na pandemii Covid-19 doslo kvyraznému snizeni urokovych sazeb
u hypotecnich uvéri. Toho vyuzilo velké mnozstvi klientt, ktefi jiz méli hypotecni Gveér
k refinancovani jejich hypotecnich tvéra za ucelem snizeni rokovych sazeb.

Nize v tabulce lze vidét vyvoj objemu hypotecnich uvérti sjednanych v horizontu
let 2016 az 2020 v jednotlivych mésicich. V roce 2020 byly hlavni mésice, kdy byl sjednan
nejvetsi pocet hypotecnich uveéri mésice zafi, fijen, listopad, prosinec. Hranici 20 miliard
K¢ ptekonal také mésic ¢erven (Hypoindex.cz, 2021).

Tabulka 2

Objem (mld. K¢)
Meésic  /
Rok
Leden 16,88 10,93 16,503 17,532 |[12,646
Unor 18,563 110,881 [15,96 |18,95 14,615
Brezen |18,829 (14,746 |19,247 (21,131 |17,906
Duben 17,845 |14,615 |16,871 [17,579 |17,06
Kvéten |[16,487 |15,927 |16,757 |21,155 |20,702
Cerven (20,95 16,498 19,38 [22,206 |23,776

2020 2019 2018 2017 2016

Cervenec (21,597 [15,435 [15,386 |14,578 |[15,225

Srpen 19,173 (14,289 (18,788 [18,036 18,139
Zari 22,052 (15,007 {20,805 |17,093 |19,607
Rijen 25,214 (16,953 (24,284 [17,94 |[18,785
Listopad (26,917 (18,301 (19,495 [19,46 (29,683
Prosinec (29,516 [17,996 (14,935 [20,138 |[17,665
Celkem 254,023 (181,578 (218,411 (225,798 (225,809
zdroj: Hypoindex.cz
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3.5.2 Velka trojice

Velkou trojici jsou oznacovany banky na ¢eském hypote¢nim trhu, které dohromady

maji majoritni vétSinu v rdmci objemu a poc¢tu hypotecnich tvera.

Graf1

m HB
mCsS
W KB
O RB
mUCB

M ostatni

Zdroj: interni zdroj Partners

Graf uvedeny vyse uvadi podil na trhu hypote¢nich uvéra jednotlivych bank v roce
2017, kdy celkovy objem hypotecnich vérti za cely rok piekrocil hranici 225 miliard K¢.

Z grafu lze vycist, ze 3 banky maji v souctu 78,2 % podil na celém hypote¢nim trhu
v Ceské republice. Témto bankam se fika velikd trojice. Jak lze vy&ist v grafu, jedna
se konkrétné o banky Hypoteéni banka, Ceska spofitelna a Komeréni banka. Dal§imi,
vyrazn¢ vSak méné zastoupenymi, bankami jsou Raiffeisenbank a UniCredit Bank, kde
Raiffeisenbank zastavala podil ve vysi 9,2 % a UniCredit Bank podil ve vysi 4,2 %.
Ostatni hypotecni v souctu nasledné zastavaji 8,4 % zcelého hypote¢niho trhu,

coz v porovnani s vyse zminénymi hraci je velice malé mnozstvi.
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4 Vlastni prace

Prakticka cast diplomové prace je zaméfena realizaci modelového hypotecniho
uvéru a vybrané banky. Atributy modelového hypote¢niho Gvéru jsou vybrany ze statistik,
jez jsou vtéto Casti uvedeny, vcetné vlastnosti a skutecnosti Zadatele o modelovy
hypotecni uvér. Hypotecni banka pro realizaci modelového uvéru je vybrana na zaklade
komparace metodik jednotlivych bank zveliké trojice a jejich nasledné syntézy
s vlastnostmi a skute¢nostmi o zadateli.

Na procesu realizace hypote¢niho uvéru je ukazana ¢innost financniho poradce v pozici
zprostiedkovatele a pridana hodnota pro modelového klienta. Pii popisu realizace tvéru
je zvlastni pozornost vénovana procesim a postupiim, které jsou aktualné bankou
nastavené. Nasledné je provedena analyza procesii a postupll a je navrzena jejich
optimalizace pro komfortnéjsi, rychlejsi a efektivnéjsi realizaci hypotecnich avéra.

V zé&véru je navrzena optimalizace zhodnocena.

4.1 Statistiky hypote¢nich ivéri CR 2020

Pro urceni atributli véru jako je vySe a trokova sazba hypotecniho ivéru jsou pouZzity

statistiky hypotecnich tvért za rok 2020.

4.1.1 Celkovy pocet a vySe hypotecnich Gvéra

Jak jiz bylo v teoretickych vychodiskach uvedeno v Tabulka 1, minuly rok byl pro trh
hypotecnich uvért podle dat z Hypoindexu rekordnim v historii (Hypoindex.cz, 2021).
vySe 254,023 mld. K¢&. Rekordni rok 2016 piekonal rok 2020 o 28,214 mld. K¢.

Celkové bylo bankami poskytnuto 92 226 hypotecnich Gvéri, coz je vyrazny propad
poctu oproti 2016, a to zhruba o 19,5 %.

4.1.1.1 Pramérna vyse hypotecniho Gvéru

Na zaklad¢ vysSe uvedenych udajii v tabulce je mozné vypocitat primérnou vysi
vyptjcované ¢astky na jeden sjednany hypotecni tvér, ktera nasledné je vyuzita v realizaci
modelového hypotecniho uvéru. Po vydéleni celkového objemu hypotecnich uvéri

s celkovym poctem lze stanovit primérnou vysi hypote¢niho uvéru za rok 2020.
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Takto vypoctend primérna vySe hypote¢niho uvéru je po zaokrouhleni na K¢ nahoru
ve vysi 2 754 354 K&. V roce 2019 byla takto vypoctend prumérna vyse hypotecniho tvéru
ve vysi 2 346 333 K¢. Oproti roku 2020 doslo tedy k narastu praimérné vySe hypotecniho
uvéru o 408 021K¢. Doslo tedy k mezirocnimu navySeni pramérné castky hypotecniho

uvéruo 17,4 %.

4.1.2 Prumérny vék obyvatelstva

Na zikladé¢ nize uvedené Tabulka 3 lze pozorovat narGstajici pramérny veék
obyvatelstva Ceské republiky. Zatimco vroce 1991 byl primérny vék napii¢ obéma
pohlavimi ve vysi 36,5 let, vroce 2017 uz byl primérmny vék 42,2 roku. Za 20 let doslo
tedy k navySeni primérného véku o 5,7 roku. U muzl doSlo k navySeni primérného véku

mezi témito roky z 34,7 na 40,8. U Zen poté z 38,1 na 43,6 (Cesky statisticky urad, 2021).
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Tabulka 3

Primérny vék obyvatel Ceské republiky

Rok Celkem Muzi Zeny
1991 36,5 34,7 38,1
1992 36,6 34,9 38,3
1993 36,8 35,1 38,4
1994 37,0 35,3 38,6
1995 37,3 35,6 38,9
1996 37,6 35,9 39,2
1997 37,9 36,2 39,4
1998 38,2 36,5 39,7
1999 38,5 36,8 40,0
2000 38,8 37,1 40,3
2001 39,0 37,4 40,5
2002 39,3 37,7 40,8
2003 39,5 37,9 41,0
2004 39,8 38,2 41,3
2005 40,0 38,4 41,5
2006 40,2 38,6 41,7
2007 40,3 38,8 41,8
2008 40,5 38,9 42,0
2009 40,6 39,1 42,1
2010 40,8 39,3 42,3
2011 41,1 39,6 42,5
2012 41,3 39,8 42,7
2013 41,5 40,0 42,9
2014 41,7 40,2 43,1
2015 41,9 40,4 43,3
2016 42,0 40,6 43,4
2017 42,2 40,8 43,6
2018 423 40,9 43,7
2019 42,5 41,1 43,9

zdroj: Cesky statisticky tfad
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4.1.2.1 Primérna vySe ptijmu obyvatelstva

Primérna vySe pifijmu obyvatelstva vykazovala v pribéhu minulych let rostouci
tendenci, a to jak u zen, tak u muzi, tedy i celkové. Ve 3. kvartalu roku 2020 dosahla
prumérna hrubd meési¢ni mzda na prepoctené poCty zaméstnancii v narodnim hospodarstvi
vyse 35402 K&, coz se rovna 5,1 % ristu oproti stejnému obdobi v minulém roce (Cesky
statisticky ufad, 2020). Pro relevantni stanoveni primérného pfijmu nebyl vSak
pro vypocet pouzit priméer, ale median. Median ve stejném obdobi bez ohledu na pohlavi
dosahl vyse 31 183 K&, oproti stejnému obdobi se jedna také o 5,1 % rist. Redlny rist jak
medianu, tak primérné mzdy je vSak ve vysi 1,7 %, a to z divodu rlstu spotebitelskych
cen, ten Cinil v uvedeném obdobi 3,3 %.

Median mezd ve 3. kvartalu roku 2020 u mizu dosahl vyse 33 261 K¢ a u Zen vyse

28 825 K& (Cesky statisticky ufad, 2020).
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4.1.3 Prumérna sazba hypote¢nich uvéru

Primérné vyse urokovych sazeb jsou méteny ukazatelem Hypoindex, ten je spravovan

spole¢nosti Fincentrum & Swiss Life Select.

Na Graf 2 uvedeném niZe lze pozorovat vyvoj primérny vysSe urokovych sazeb

za obdobi od biezna roku 2015 do unoru roku 2021. V tnoru roku 2021 dosdhla pramérna

cvwr

kdy byla namétena nejnizsi primérnd trokova sazba ve vysi 1,77 % (Hypoindex.cz, 2020).
Graf 2
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4.2 Rozdily ve vybranych segmentech metodik ¢lenti velké trojice

Aby bylo mozné, z pohledu finan¢niho poradce v roli zprostfedkovatele, nabidnout
klientovi feSeni financovani bydleni pomoci hypote¢niho uvé€ru, je nezbytné nejdiive
metodické postupy a pozadavky jednotlivych bank. Na zakladé takové komparace je poté
mozné projit stézejni metodické postupy a pozadavky s klientem a doporucit mu konkrétni
banku pro feSeni jeho bytovych potfeb pomoci hypote¢niho uvéru.

Nevhodny vybér hypote¢ni banky pro realizaci véru miize mit za nésledek veliké
mnozstvi problému, které mizou eskalovat az v nemoznost financovani nebo v kompletni

zni¢eni celého investiéniho zaméru.
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Nevhodnym vybérem hypotecni banky pro financovani investicniho zaméru mtze dojit
v lep$im ptipadé k vyraznému protahnuti celého procesu sjednani uvéru, ¢imz je klient
vystaven riziku nestihnuti vSech smluvnich lhiit ve stanoveném case, coz ho vystavuje
riziku smluvnich pokut, propadnuti rezervacnich poplatkii plynoucich zrezervacnich
smluv.

V nejhor$im ptfipadé, jak bylo zminéno vySe, az k odstoupeni od smlouvy, piipadné
k nemoznosti financovani z dtvodu nestihnuti lhiity predCasného splaceni ke konci
fixacniho obdobi hypotecniho Gvéru prodavajiciho kupujicim.

Nize jsou rozvedeny a porovnany metodiky bank veliké trojice u vybranych oblasti,
které vyrazné ovliviiuji Sanci ziskat hypotecni Givér, a ke kterym je tieba primarné ptihlizet
pii vybéru vhodné banky. Oblasti jsou vybrany na zakladé zkuSenosti ziskanych béhem
diplomni praxe autora prace v oboru financ¢nictvi a financovani bydleni s mnoha riznymi
klienty.

Veskeré metodické postupy a procesy uvedené nize jsou platné ke dni 6.3.2021.

4.2.1 Posuzovani piijmu ze zavislé ¢innosti

Jako piijmy ze zavislé Cinnosti jsou zamySleny piijmy, které vznikaji ni zakladé
uzaviené¢ho pracovnépravniho vztahu mezi zadatelem a jeho zaméstnavatelem, se kterym
ma uzavieny pracovni pomeér. Pro tuto Cast metodiku se bere v potaz pouze hlavni
a vedlejsi pracovni pomér, bez pifijma z brigady, dohody o provedeni prace a dohody
o provedeni ¢innosti.

Soucésti komparace metodik jsou i1 popsané a vysvétlené podklady potiebné
pro dostatecné prokazani piijmu klienta bance, aby bylo mozné piijem uznat do vypoctu

bonity.
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4.2.1.1 Piijmy v hotovosti

Piijmy v hotovosti nejsou tak Castym jevem u hypotecnich uvérd, jelikoz v pfipadé
jejich akceptace maji banky z vétSiny piipada veliké mnozstvi vyhrad a piipominek, oproti
mzdé¢, ktera je posilana na ucet.

o Ceska spofitelna

U Ceské spofitelny jsou piijmy v hotovosti posuzovany individualnd a musi splnit
urCité podminky. V ptipad¢ piijmu v hotovosti musi byt zaméstnavatelem statni urad,
statni instituce nebo piipadné firma s vice nez 500 zaméstnanci.

Pokud pfijem, ktery je vyplacen v hotovosti nespliiuje vySe uvedené podminky, pak ho
neni mozné akceptovat jako hlavni ptijem, ale pouze jako dopliikkovy piijme. Doplitkovymi
piijmy jsou v piipadé Ceské spofitelny cestovni nahrady, pfijem z pracovnich agentur,
piijem z dohod o pracovni ¢innosti, nasledné vyse zminéné ptijmy v hotovosti nebo piijmy
na dobu urcitou, které také nespliiuji pravidla metodiky. Tyto piijmy jsou v souctu
akceptované bankou pouze do vySe 100 % vSech celkovych hlavnich pfijmt. Témi jsou
piijem ze zéavislé Cinnosti (spliiujici podminky), prondjmu, starobni dichod, vysluhovy
prispévek a podnikani.

e Hypotecni banka

Hypote¢ni banka piijmy v hotovosti akceptuje. Pokud je vSak pfijem vyplacen
v hotovosti nebo mé banka pochybnosti o pravosti uvadéného piijmu, je nutné skutenost
pravosti pfijmu dolozit pokazdé potvrzenim o €asti na nemocenském pojisténi a pracovni
neschopnosti, které vydava OSSZ, PSSZ, CSSZ. Ptipadné je mozné akceptovat vypis
z karty pojisténce u zdravotni pojistovny. Zde je vSak podminka uvedeni aktudlniho
zameéstnavatele.

Déle banka vyzaduje potvrzeni nebo sdéleni nebo vypis z karty pojisténce doplnit
nekterym z nasledujicich dokument: Vypis zuctu s vklady piijma v hotovosti nebo
informativni osobni list dichodového pojisténé, ktery vydava CSSZ

e Komeré¢ni banka

Komerc¢ni banka akceptuje pfijmy v hotovosti, pokud je mzda fddn¢ danéna a pokud jsou

z ni odvadény zalohy na socidlni a zdravotni pojisténi.
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4.2.1.2 Ptijmy zasilané na ucet

Piijmy zasilané na ucet jsou nejcastéjsi formou piijmu. Pro banky je vyrazné
jednodussi je akceptovat, jelikoz se daji efektivné a rychle prokazat porovnanim vypist
z Gc¢tu a vyplnénym potvrzenim o vysi pracovniho piijmu.

e Pracovni pomér na dobu neurcitou

e Ceska spotitelna

Banka vychéazi pfi stanoveni piijmu zasilaného na ucet z priméru za poslednich
12 mésict. Pokud zaméstnanec neni v pracovnim poméru celych 12 mésictli, ale kratsi
dobu, potom je nutné potvrzeni o pfijmu vyplnit za skute¢ny pocet odpracovanych mésici,
kde ma banka stanovenou hranici na 3 mésice.

Vzhledem k aktudlni situace ohledné pandemie Covid-19, banka neakceptuje piijmy
u zaméstnancl cestovnich agentur a kancelafi, tedy veskera odvétvi ¢innosti s CZ-NACE
kédem zacinajicim na 79. Daéle nejsou akceptovany piijmy u zaméstnanct na prekazkach.
Projednéni a akceptovani piijmu je mozné az po ukonceni prekazek, které se dodava
potvrzenim od zaméstnavatele nebo vypisem z bankovniho uctu, kde je jiz ptipsana plna
mzda.

Podminky akceptovani pfijmu na dobu neurcitou jsou nasledujici. Pracovni pomér
musi trvat déle nez 3 meésice, to znamend, ze klient v dobé Zzadosti o vér je zaméstnan
minimaln¢ 4. mésic. Rozhodne pro tuto dobu je datum vystaveni na potvrzeni o pifijmu,
pokud ho klient nedoklada, je rozhodujicim datum podpisu na zadosti o uvér. Toto se vSak
nevztahuje na Zadatele po mateiské nebo rodiCovské dovolené, ktery se vraci zpét
do ptivodniho zaméstnani. V tomto piipadé je nutné dolozit vzdy potvrzeni o piijmu
a prokazat vyplatu alesponn 1mési¢ni mzdy vypisem z ¢tu. Mezi ptijmy ze zavislé ¢innosti
lze zapocitat i nemocenskou, pouze vSak za podminky, ze posledni mésic jiz klient dostal
béznou mzdu, bez pfitomnosti nemocenské.

Podklady, které je nutné dodat k ptijmu ze zavislé ¢innosti na dobu neurcitou jsou 2,
potvrzeni o vysi pracovniho pfijmu a vypisy z u¢tu na ktery mzda ptichazi.

Potvrzeni o pfijmu za poslednich 12 mésicli, nebo minimalné¢ 3 mésice dle metodiky
uvedené¢ vySe. Tento doklad ma platnost 30 dni. Pokud je potvrzeni o piijmu zaslano
emailovou komunikaci od zaméstnavatele ke klientovi, pak musi byt cela tato komunikace

se zaméstnavatelem zaslana na hypote¢niho specialistu. V tomto piipadé muze byt
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potvrzeni o pifijmu bez razitka zaméstnavatele. Je mozné jej naskenovat a odeslat
do banky. Original neni nutné dokladat uz ke schvéleni, je nezbytné ho ale dodat pozdéji.

K potvrzeni je nezbytné dolozit 3 posledni vypisy z ctu nebo kopie. Pokud je jednou
z povinnosti klienta dolozit k potvrzeni o pfijmu i vySe zminéné vypisy, banka porovnava
castku cist¢ho primérného mési¢niho pifijmu z potvrzeni o pfijmu s astkou piijmu
z posledniho vypisu. Pokud je rozdil vyssi nez 20 % z jejich hodnot, tak banka pro vypocet
bonity klienta pouziva nizsi ze dvou Castek.

Pokud jsou pfijmy klienta poukazovany na udet vedeny u Ceské spotitelny, plati pro
stanoveni vySe pfijmu zobratu na uctu u klienta nasledujici podminky. Klient musi
byt majitelem Uctu, pfipadné mize byt majitelem uctu manzel(ka)/partner. Mzda nebo
piijem pfichazejici na ucet musi byt jednozna¢né identifikovatelny. Musi se jednat
o pravidelné platby zasilané majitelim uctu nepfetrzit€¢ po celou dobu trvani pracovniho
poméru, to znamena 12 mésicti nebo mén¢, pokud je klient zaméstnany u zaméstnavatele
krat§i dobu. Cisty piijem je bankou stanoven jako pramér z plateb, které jsou piijmem
klient podle vySe uvedenych podminek za poslednich 12 mésict, ptipadné za kratsi dobu,
minimalné vSak 3 mésice.

Pokud neni na uéet u Ceské spofitelny zasildna cela mzda, ale pouze jeji ast, piipadné
zaloha na mzdu, nebo nelze jednoznacné identifikovat zaméstnavatele nebo piijemce
platby nebo nejsou splnény podminky vySe uvedené podminky, je nezbytné dolozit bance
potvrzeni o piijmu.

e Hypotec¢ni banka

Hypote¢ni banka pii vypoctu piijmu vychdzi z priméru za posledni 3 mésice.
Obecné aplikuji pravidlo, Ze pokud je primérny Cisty méesicni pfijem za 3 mésice vyssi
o vice nez 20 % nez pramer za del$i obdobi, je nezbytné narlst nalezité¢ odivodnit a musi
byt dolozen ptislusnymi doklady. Pokud tak nebude ucinéno, banka bude akceptovat nizsi
castku za delsi obdobi.

Pokud je primér za posledni 3 mésice niz8i nez primér za delsi obdobi, tedy do 12
meésict, potom v tomto piipadé je mozné akceptovat vyssi piijem, teda za az 12 mésict,
pokud bude rozdil do 20 %.

V ptipad¢ zjednodusené¢ho dokladani pfijml banka akceptujte niz§i z hodnot mezi

primérnym piijmem za 3 mésice z vypisii z ctu a ptijmem deklarovanym v zadosti.
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Podklady pro doloZeni pfijmu jsou nésledujici. Potvrzeni o vysi pracovniho piijmu,
které ma platnost 60 dni a vypisy z uctu, na ktery chodi mzda, za posledni 3 mésice.

Uvérovy piipad je mozné schvélit na zakladé kopii dokladd, nasledné
je ale nezbytna kontrola oproti doru¢enému originalu. Kopie musi obsahovat identické
obsahové¢ informace s doruc¢enym origindlem. Original je nezbytné dolozit nejpozdéji pred
podpisem smluvni dokumentace.

Vypisy z Uctu za posledni 4 mésice je mozné akceptovat i v papirové forme, pokud
jsou zasilany poStou. Pokud jsou dodavany vypisy z elektronického bankovnictvi, potom
mohou byt bez razitka penézniho ustavu dodany elektronické vypisy, které jsou standartné
zasilany kazdy mésic, pfipadné¢ individualné vyhotovené -elektronické dokumenty,
jako jsou historie transakci a podobné, a které maji elektronicky, tedy digitalni podpis.
S razitkem bankovni instituce musi néasledné byt dodavany veskeré ostatni formy vypisi,
jako jsou fotky obrazovek mobili nebo pocitaci nebo dokumenty bez platného
elektronického podpisu.

Vzhledem k aktualni pandemické situaci ohledné covid-19, banka muze nékterad
zaméstnani a néktera odvétvi povazovat za rizikova a nestabilni do budoucna, potom
vyhodnoti klienta jako rizikového s negativni informaci a uvér neni mozné poskytnout.

e Komeréni banka

Komeréni banka vychazi pii stanovovani pfijmu z priméru za poslednich 12 mésict,
a to podle potvrzeni o vysi pracovniho pfijmu.

Potvrzeni o vysSi pracovniho pfijmu je platné po dobu 30 dni a klient nesmi byt
ve zkuSebni nebo ve vypovédni dob&. V piipadé€, Ze potvrzeni o vysi pracovniho piijmu
vystavila osoba, na kterou ma zadatel ptimo nebo neptimy vliv, musi byt takové potvrzeni
ovéteno z nezavislého zdroje.

Za osobu s piimym nebo nepiimym vlivem na osobu vystavujici potvrzeni se vzdy
povazuje statutdrni organ zameéstnavatele, majitel zaméstnavatele a jeho rodinni piislusnici,
dale manazerské nebo feditelské funkce. Tato metodika plati zejména pro stiedni a malé
firmy, dale vedouci ucetnich oddéleni téchto firem, manzelek jednatelii a osoby
s podobnymi vazbami.

Jako podklady k ovéfeni vySe pfijmu banka vyzaduje dafové pfiznani, a to v piipadé,

ze klient ma vice jak jeden druh pfijmu, a musi danové pfiznani podavat sdm. Jinak
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jenezbytné dodat vypisy zbézného uCtu osoby zadatele na ktery chodi pfijem,
a to za poslednich 6 po sobé jdoucich mésicich.

Pokud si klient nechdva zasilat pfijem do Komer¢ni banky, potom lze pouzit
alternativni postup pro urceni a stanoveni vyse piijmu. Pro takové klienty neni nezbytné
nutné posoudit piijem na zaklad€ potvrzeni o pfijmu. Klientovi sta¢i, pokud ptedlozi pouze
Cestné prohlaseni o vysi pfijmu ze zavislé ¢innosti.

Cestni prohlaseni musi byt podepsano pred pracovnikem banky nebo pied
zprostiedkovatelem, pokud tak neni ucinéno, musi Cestné prohlaSeni byt podepsano
s Ufedné oveéfenym podpisem.

Pravidla pro uplatnéni pfijml ze zavislé Cinnosti je soubéh maximalné 3 zavislych
¢innosti. Pfijmy musi byt trvalé¢, minimalné¢ po dobu 6 po sob¢ jdoucich ukoncenych
mésict. Tyto pravidla plati pro uznavéani p¥ijma ob¢anti Ceské republiky s piijmy z Ceské
republiky a cizich statnich pfislusniki zemi 1. a 2. skupiny. Zaméstnavatel musi byt
v systémech Komer¢ni banky jednoznacné identifikovan, bankou nejsou akceptovany
vklady v hotovosti.

e Pracovni pomér na dobu urcitou

o Ceska spofitelna

Ceska spotitelna je schopna stanovit vysi piijmu z praiméru za poslednich 12 mésici.

Podminkami je to, Ze zaméstnavatelem musi byt bud’ statni ufad nebo instituce nebo
zfizovatelem musi byt stat, pfipadné jiny ustfedni organ statni spravy, kraj, ¢i obec anebo
musi doba zaméstnani u soucasného zaméstnavatele trvat minimalné¢ 12 ukoncenych
mesici. TO znamend, ze potvrzeni o pifijmu musi byt vystaveno nejdiive 13. mésic
od doby, kdy klient zacal u zaméstnavatele pracovat. Pokud potvrzeni o piijmu
nepiedklada, musi byt datum podpisu Zadosti klientem minimaln€ 13. mésic od pocatku
trvani pracovniho poméru.

V ptipad¢, ze pracovni pomér spliiuje vyse uvedena kritéria a podminky pro akceptaci
doby urcité, ale pracovni pomér bude ukoncen do 3 meésicti od poskytnuti uvéru, banka
si vzdy vyzada potvrzeni o zaméstnavatele o prodlouzeni pracovniho poméru.

Banka neakceptujte pfijmy v hotovosti od zaméstnancii cestovnich agentur a kancelafi,
tedy od veskerych odvétvi scislem cinnosti CZ-NACE zalinajicim na 79.

Déle neakceptuje ptfijmy od zaméstnancii na piekazkach. Projednani a zprocesovani tvéru

72



je mozné az po skonceni piekazek na zakladé potvrzeni od zaméstnavatele nebo vypisu
z bankovniho U¢tu s pfipsanou plnou mzdou.

Mezi podklady, které jsou potfebné pro relevantni posouzeni vySe piijmu patii
potvrzeni o pfijmu za poslednich 12 mésicii, které ma platnost 30 dni. Stejné jako u piijmi
na dobu neurcitou je zde mozny proces zasilani emailem skrz zaméstnavatele, tudiz zde
plati i pozd€j$i moznost dodani originalu.

K potvrzeni je dale potfebné dolozit 3 posledni vypisy z aétu nebo kopie. Zde plati
stejné pravidlo jako pfijmu na dobu neurcitou, kdy je vySe pfijmu z potvrzeni s primérem
z vypisi uctu. V Piipad¢€, ze se hodnoty lisi o vice jak 20 %, bere se do bonity mensi
z hodnot.

Pokud jsou piijmy klienta poukazovany na ucéet vedeny u Ceské spofitelny, plati pro
stanoveni vySe pfijmu z obratu na uctu u klienta nésledujici podminky. Klient musi byt
majitelem uctu, pfipadné mize byt majitelem uctu manzel(ka)/partner. Mzda nebo piijem
ptichazejici na ucet musi byt jednoznacné identifikovatelny. Musi se jednat o pravidelné
platby zasilané majitelim Uctu nepietrzité po celou dobu trvani pracovniho poméru,
to znamend 12 mésict. Cisty piijem je bankou stanoven jako primér z plateb, které jsou
pfijmem klient podle vySe uvedenych podminek za poslednich 12 mésicti.

Pokud neni na uéet u Ceské spofitelny zasilana cela mzda, ale pouze jeji &ast, pripadné
zéloha na mzdu, nebo nelze jednoznacné identifikovat zaméstnavatele nebo piijemce
platby nebo nejsou splnény podminky vyse uvedené podminky, je nezbytné dolozit bance
potvrzeni o piijmu.

Pokud pracovni pomér nesplituje podminky pro uznéni pfijmu na dobu urcitou,
je mozné ho zapocitat alesponl jako jeden z doplitkovych pfijmu, jak jiz bylo zminéno
v Casti s pfijmy v hotovosti. Doplitkovy pfijem mize byt akceptovan jen do 50 %
celkovych hlavnich ptijmda.

e Hypote¢ni banka

Banka akceptuje pfijmy z priméru za posledni 3 mésice.

Pracovni pomér musi byt sjednan u 1 zaméstnavatele na dobu minimalné jednoho roku.
Pokud je pracovni pomér sjedndn na dobu krat$i nez jeden rok, musi byt poté pracovni
pomér u stejného zaméstnavatele alesponn jedenkrat v minulosti obnoven. Do ukonceni

pracovniho poméru musi v den pifevzeti kompletni zadosti o hypotéku zbyvat alesponi
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3 mésice. Pokud zbyva méné, klient bude muset prodlouzeni pracovniho poméru prokazat
pted Cerpanim uvéru.

Mezi piijmy na dobu urcitou nejsou standartné fazeny piijmy jako zastup za matetskou
nebo rodi¢ovskou dovolenou. Dle metodiky banky se jedna o nestandartni piijem, o jehoz
akceptovani nebo neakceptovani rozhoduje piislusny schvalovatel na centrdle Hypotecni
banky.

Jako podklady je potieba mit potvrzeni o vysi pracovniho pfijmu, které ma platnost
60 dni. Stejné jako o doby neurcité, uvérovy piipad lze schvalit na zakladé kopii dokladu.
Original potvrzeni o vysi pracovniho piijmu je vSak nutno dolozit nejpozdéji pied
podpisem smluvni dokumentace. Dale jsou pro uznani pfijmu nezbytné vypisy z uctu,
na ktery je zasilana mzda za posledni 3 mésice.

Stejné jako u pracovniho poméru na dobu neurcitou je zde omezeni v rdmci dodavani
vypisi z uctu s razitkem bankovni instituce nebo ne, vtotozném znéni jako u vySe
zminéného piijmu ze zavislé ¢innosti na dobu neurcitou.

V ramci restrikci a neakceptovani piijmt z divodu pandemické situace plati pro tento
typ piijmu také totozna metodika jako v ptipad¢ zavislé ¢innosti na dobu neurcitou.

e Komeréni banka

Banka vychazi pfi stanoveni vySe piijmu z priméru za poslednich 12 mésict podle
potvrzeni o pfijmu.

Stavajici pracovni pomér musi trvat alesponn 6 mésici. Klient musi byt aktudlné
zamestnan. V piipad¢ pfijmu ze zavislé ¢innosti na dobu neurCitou bude ve smluvni
dokumentaci sjedndna podminka domicilace o sméfovani pifijmi na ucet v Komercni
bance.

Komer¢éni banka mé vyjimku pro pfisluSniky bezpecnostnich sbort a klientl
s dolozenym ukoncenym vysokoSkolskym vzdélanim, véetné bakalarského. Pokud u vyse
uvedenych klientl trva pracovni pomér nejméné 3 mésice a klient neni ve zkuSebni lhité,
je tento pfijem akceptovan stejnou metodikou jako doba neurcita.

Z hlediska bezpe¢nostnich sborti se jedna o tyto slozky: Policie CR, Hasiésky
zachranny sbor CR, Vézetiska sluzba CR, bezpeénostni informaéni sluzba, Celni sprava
CR, Utad pro zahraniéni styky a informace, Generalni inspekce bezpecnostnich sbord,

vojaci z povolani a ptislusnici méstské policie.

74



4.2.1.3 Ptijmy z vlastni firmy, z firmy osoby blizké
e Ceska spotitelna

Banka zvlada akceptovat piijmy z vlastni ¢innosti. Pro Zzadatele, kteti vykazuji pfijmy
ze zavislé Cinnosti a soucasné jsou sami sobé zameéstnavatelem, coZ znamena,
ze je vlastnikem, piipadné spoluvlastnikem spolecnosti nebo je zaméstnancem osob
blizkych, mtze byt i1 zaméstnancem 1 fyzickych osob podnikajicich, ¢lena ESSO
(ekonomicky spjaté skupiny). Pro tyto zadatele plati nasledujici metodika.

V ramci podkladit musi dodat potvrzeni o pfijmu s pfijmem za poslednich 12 mésici.
Pokud je zaméstnanec v pracovnim pomeéru méné nez rok, je vypocet vykondn podle
skutecného poctu odpracovanych meésicii. Dale musi dodat 2 vypisy zuctu, 1 vypis
za posledni mésic, kam mu chodi vyplata a 1 vypis z doby pted 6 mésici, to znamena, ze se
fidi pravidlem u tohoto vypisu posledni mésic minus 6. Pokud klient neni schopny dolozit
2 vypisy z duvodu, Ze aktualni pracovni pozice netrva takovou dobu, dolozi vypis s prvni
zaslanou mzdou. Déle ptfed Cerpanim ucelového hypotecniho tvéru musi Zadatel dolozit
pisemné potvrzeni od finan¢niho Gfadu s potvrzenim, ze nemd aktudlné zadné zavazky,
toto plati i pro ESSO. Podminka neplati pro ugel refinancovani. Pro véry SSCS plati
pouze v ptipad¢€, ze neni vyznaceno v zadosti o uver pro ESSO — pravnické osoby, klient
dolozi vzdy také Rozvahu a Vykaz ziskli a ztrat za ob¢ zdanovaci obdobi. Pokud
zameéstnavatel tvoii ESSO s zadatelem a zaroven je zaméstnavatel s.r.o., poté plati pro
zajisténi Uveru ndsledujici metodika.

Pokud je pfijem zs.r.o., tak v pfipadé, ze je vySe Uvéru mensi nebo rovna Céstce
3,5 mil. K¢, doklada se danové piiznani vcetné piiloh ¢. 1-5 za posledni dokoncené
zdanovaci obdobi, k tomuto se také piiklada Rozvaha a Vykaz ziskli a ztrat. Dale pied
cerpanim Uvéru je nutné, aby klient dolozil pisemné potvrzeni vystavené finan¢nim tfadem
o tom, ze nema aktudlné¢ zddné zavazky vuci statu. Tato podminka opét neplati pro ucel
refinancovani. Pokud je vySe uvéru vyssi nez vySe zminénych 3,5 mil. K¢, doklada
se dafové pfiznani ve stejném rozsahu jako do vySe 3,5 mil. K¢, ale je nutné dolozit
daflové pfiznani za posledni 2 ukoncend zdanovaci obdobi, vcetné¢ Rozvahy a Vykazu
ziskl a ztrat.

Piijmy z majetkového podilu v s.r.o. za rodinu do 50 %, je nutné dodat potvrzeni o vysi

mésicniho pfijmu, bere se prumér za 12 poslednich mésici. Druhou variantou je obrat
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na tétu u Ceské spofitelny a 3 posledni vypisy z bankovniho uétu. Tento druh piijmu nelze
akceptovat v hotovosti.

Piijmy z majetkového podilu v s.r.o. za rodinu nad 50 %, je nutné dodat potvrzeni
o vySi mési¢niho piijmu, bere se prumér za poslednich 12 mésict. Druhou variantou
je obrat na Gétu u Ceské spofitelny a posledni 3 vypisy z bankovniho uétu. Také neni
mozné akceptovat takovyto pfijem v hotovosti. Déle plati stejna pravidla pro dokladani
danového ptiznani jako podle limiti do vyse averu 3,5 mil. K¢, které jsou uvedeny vyse.

Pokud ma klient udet u Ceské spofitelny a je majitelem Gétu, piipadné majitelem Gétu
je manzel nebo manzelka nebo partner, tak l1ze akceptovat takové pfijmy bez potvrzeni
o piijmu. To plati viak pokud mzda na wGétu u Ceské spofitelny je jednoznaénd
identifikovatelna, musi byt jasné dle pravidelnosti, textace a vysi, ze se jednd o mzdu
klienta. Musi ses jednat o pravidelné platby, které jsou zasilané na ucet majitelim uctu
u Ceské spotitelny bez preruseni po celou dobu trvani pracovniho poméru, to znamena
po dobu 12 mésicti, pokud je vsak klient zaméstnan kratsi dobu, stadi i krat$i dobu. Cisty
piijem je bankou vypocten jako primér z ptijmu klienta podle vySe uvedenych podminek
za poslednich 12 mésici, v ptipad¢ kratSiho pracovniho poméru za skute¢ny pocet mésict,
minimaln¢ vSak za 3 mésice.

Pokud je na uéet u Ceské spofitelny zasilana jen ¢ast mzdy, piipadné zéloha na mzdu
amzda neni poukazovana pravidelné meésicné nebo nelze zvypisi zuctu vycist
a jednoznacné identifikovat zaméstnavatele nebo piijemce platby nebo pokud nejsou
splnéné podminky pro stanoveni piijmi na zakladé obrati na uétu u CS, tak je nezbytné,
aby klient dolozil potvrzeni o piijmu.

e Hypotecni banka

Banka akceptuje piijem ze spoleCnosti vlastnénych klientem bez ohledu na vysi
majetkového podilu ve spolecnosti. Banka akceptuje aktudlni narGst mzdy oproti
pfedchozim obdobi, i kdyZ primérny mésicni Cisty mesicni piijem bude vyssi o vice nez
20 % nez prumér cistého pfijmu za delsi dobu. Platcem mzdy je vlastni spole¢nost nebo
rodinnd firma (jedna se o pfimou vazbu, tedy rodiCe, déti, sourozenci, vnuk/vnucka,
déda/babicka/, pokud nejsou rozvedeni, tak 1 manzel¢) a pokud to vysledky hospodateni
takové navyseni u vySe uvedené spolecnosti umozni, coz znamena: Rozdil mezi aktudlni
a puvodni mzdou a dvandctindsobek tohoto ¢isla musi byt men$i nez odpisy a zisk

v poslednim zdanovacim obdobi.
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Odpisy, kter¢ jsou uvedené na Vykazu zisku a ztrat ve sloupci ozna¢eném pismenem E,
ktery oznacuje Upravy hodnot v provozni oblasti. U zisku potom Vysledek hospodateni
za ucetni obdobi, ktery je uvedeny na konci vykazu zisku a ztrat.

Co se dokladi k pfijmim z vlastnénych spolecnosti nebo zrodinnych firem tyce,
jenutné dodat potvrzeni o piijmu a vypisy zbankovniho Uc¢tu s pfipsanou mzdou za
posledni 3 mésice.

Nasledn¢ danova ptfiznani vySe uvedené spolecnosti za 2 roky vcetné¢ vykazi
a komentar ke vSem zdvazkim, coz se tykd i ptipadd, kdy je zadatel o uvér zaméstnan
ve firm¢, kterou vlastni rodinny pfisluSnik). K datlovému pfizndni je nezbytné mit
k dispozici veskeré ptilohy, které jdou u danovych pfiznani uvedené, primarné€ se jedna
o Rozvahu, Vykaz ziskli a ztrat a ptilohy ptikladané k ucetni zavérce, kde se primarné
zjistuje pocet zaméstnancii. Kontroluji se poté mzdové naklady, které musi odpovidat
hrubym mzdam vyplacenym veskerym zaméstnanclim spole¢nosti. Mzdové ndklady jsou
vydé€leni poctem zameéstnancii a je zjiSténo, jestli hrubd mzda uvedena na potvrzeni
o prijmech odpovida propoctené¢ mzdé na jednoho zaméstnance spolecnosti.

Ptijmy z podil na hospodaiském vysledku. Mezi tyto ptijmy patii vyplata rozdéleného
zisku z minulého uzavieného obdobi, rozdeleni zisku z vysledku hospodateni spole¢nosti
z minulych let, podle vysledku hospodafeni minulych let. Tato Céastka je pfepoctena
na jednotlivé roky existence firmy a nésledné vydélena 12, aby doslo ke zjisténi mésicni
vySe piijmu. Zarovenl je nutno zohlednit dai z pfijmu ve vysi 15 %, ztoho divodu
je prepoctena ¢astka na mésicni bazi vynasobena koeficientem 0,85.

Podklady potiebné ke spravnému urceni a uznani pfijmt z podild na hospodarském
vysledku jsou nasledujici.

Danové ptiznani veetné Ucetni uzaveérky ze posledni 2 uzaviend ucetni obdobi. Zapis
zvalné hromady o rozdéleni zisku spole¢nikim. Vypis zbézného uctu klienta
s vyplacenym podilem na zisku alesponi jeden rok zpétné€. V piipadé zalohového vyplaceni
je nutné zalohu nejméné ve vysi minimalné 25 %. Potvrzeni o zaplaceni srazkové dané
alespon za jeden rok zpétné vypisem z bézného bankovniho uc¢tu spole¢nosti.

Neni nutné dokladat bezdluznost ze spolecnosti vlastnéné klientem. To plati bez ohledu
na to, zda klient doklada pfijem z této spolecnosti nebo ne. Stejné tak bez ohledu na vysi
jeho majetkového podilu ve spolecnosti

e Komer¢ni banka
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V ptipadé Komer¢ni banky je nezbytné dolozit pfi pifijmech z vlastni spole¢nosti
potvrzeni o piijmu, nasledné¢ vypisy zuUctu svyplatou za minimdlné 6 mésicu.
Poté je nezbytné dolozit dafiové pfiznani a potvrzeni o zaplaceni dané, ptipadné jeji vratku.
Déle vykazy firmy, pfevazné¢ z diavodu, aby banka provétila, zda firma neni ztratova.
Komerc¢ni banka neakceptuje pfijmy, které plynou zv.o.s., tedy vetejné obchodni

spolec¢nosti a k.s., tedy komanditni spolecnosti.

4.2.2 Posuzovani piijmu z podnikatelské ¢innosti

Podnikatelska ¢innost je kromé klasického pracovniho poméru nejcastéjSim druhem
pfijmu u fyzickych osob. Primarné je tato sekce zamétena na osoby samostatné vydéle¢né
¢inné, tedy OSVC, ktefi svij piijem vykazuji pomoci datiového piiznani. Na zakladé
danového pfiznéni jsou v bankach také jejich piijmy prokazovana. Podle danového
pfiznani je vypocitany Cisty mésicni piijem, ktery se pouziva pro vyhodnoceni ukazatelti
DTI a DSTI, a tedy ve vétsin€¢ ptipadd stavi limit pro vysi hypotecnich uvéri o které
si klient zada.

Primérn¢ jsou popsany a komparovany metodiky bank pro dokazovani piijmt
na zaklad¢ danového pfiznani, nasledné¢ na zdkladé obratu, a poté jsou komparovany
metodiky pro dokazovani piijmi z pronajmu, jelikoz v této sekci je mnoho stézejnich
rozdili a specifik, které je vhodné zminit. Soucasti komparace metodik jsou i popsané
a vysvétlené podklady potiebné pro dostatecné prokazani pfijmu klienta bance, aby bylo
mozn¢é piijem uznat do vypoctu bonity.

Vsechny komparované banky dle platnych metodickych postupi neni mozné posuzovat

pfijmy z podnikatelské ¢innosti na zakladé Cestného prohlaseni.

4.2.2.1 Posuzovani dle DAP
o Ceska spotitelna

Banka na zaklad¢ platnych metodickych postupt dokaze posuzovat a uznavat piijmy
z podnikatelské ¢innosti na zéklad¢ jejich posouzeni na zaklad¢é danového piiznani.

Daiové piiznani je vzdy nutné dolozit véetné vSech pftiloh, a to za posledni 2 ukon¢ena
zdanovaci obdobi. Ktomu je nezbytné¢ vzdy dolozit i doklad o zaplaceni dang,

to vSe véetné¢ dokladu o zaplaceni zaloh. Veskeré dokumenty musi byt doloZeny
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na formulatich, které jsou specifikovany Ministerstvem financi CR. Daiiové pfiznani, které
je dokladano do banky a mé podle né&j byt urCovana vySe bonity, je nezbytné, aby bylo
dolozeno s razitkem finan¢niho ufadu. V ptipad€, Ze to neni mozné, je nutné vytvorit
na financ¢nim uradé¢ opis dafiového pfizndni a nasledné dodat do banky ten. Tteti variantou
je potvrzeni o podani daitového ptiznani skrze datovou schranku, ptipadné daiiovy portal.

Pokud je vySe uvér nizs§i nebo rovna 3,5 mil. K¢, potom je nezbytné dle metodiky
banky dolozit pouze danové pfiznani za posledni jedno ukoncené zdanovaci obdobi, véetné
vSech ptiloh. Pfed samotnym cCerpanim Uvéru je nezbytné dolozit pisemné potvrzeni
finan¢niho ufadu o tom, Ze u daného klienta k aktudlnimu datu neeviduji zddné zavazky
vuci statu. Jediné, kde tato podminka neplati je refinancovani. Déle pro dolozeni piijmu
musi klient dodat doklad o zaplaceni dané¢ za posledni ukoncené zdanovaci obdobi,
a to véetn¢ dokladli o zaplaceni zaloh na dan z pfijmu), konkrétné se jedna o Castky, které
jsou v danlovém ptiznani uvedeny na fadcich 85, 86 a 91.

Vysledny pfijem zdanového pfiznani lze vypocitat dvéma zplsoby. Klasickym
zpusobem ze zakladu dané anebo nasledné z obratu. Vypoctu zobratu je veénovana
pozornost niZe v textu.

Vyjimeénym opatfenim banky je situaci, kdy klienti nemohou nebo nechtéji dolozit
dafiové pfiznani v terminu dle platné metodiky. Potom muliZze po fadném odGvodnéni banka
povolit dolozeni danového pfiznani za rok 2017 a 2018. Pokud ma jiz klient danové
pfiznani za rok 2019, poté doklada danové ptfiznani za rok 2019 a 2018. Toto opatieni
a moznost se tyka pouze drobnych podnikatelskych subjektl, pievazné OVSC a malych
firem s.r.o0.

e Hypotec¢ni banka

Bankou je standartné¢ pozadovano danové piiznani za posledni dvé zdanovaci obdobi.
Fyzicka osoba podnikajici musi v uplynulém zdanovacim obdobi podnikat alespon
6 mésicti. Daflové piizndni mi byt na piislusny finanéni ufad a nesmi v ném byt
vykazovana ztrata. V dobé od 1.1. do 30.6 je vzdy mozné dodat bance dailové ptiznani
z ptedminulého obdobi. V roce 2021 tedy staci do 30.6. bance dodat danové piiznani
zroku 2019 a 2018. Musi byt vSak dodany vcetné¢ dokladu o zaplaceni dané z piijmu.
Od 1.7. a dal musi byt uz danové ptiznani doklddano za minulé obdobi. Tyto terminy jsou

platné i1 v ptipad¢, kdy klient vyuziva sluzeb danového poradce. Pokud je v terminu
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od 1.1. do 30.6. podano danové pfiznani za minulé, poté se musi vychdzet uz ztohoto
danového pfiznani.

Bankou je preferovano, aby k posouzeni bonity zadatele bylo pouzito a dolozeno
danové ptiznani za rok 2019, véetné dolozeni dokladli o uhrazeni dané z pfijmu, a k tomu
vypisy z bankovniho G¢tu, na ktery chodi prostfedky, za tfi posledni mésice.

Danové pfiznani musi byt podavéno bud’ s razitkem pfislusSného finan¢niho ufadu
a spolecné s dokladem o zaplaceni dané z pfijmi nebo danové piiznani s podacim listkem
Ceské posty, ze bylo odeslano doporu¢end na piisluiny finanéni ufad, vzdy spole¢né
s dokladem o zaplaceni dané z piijmi. V pifipadé podani danového pfiznani datovou
schrankou je nezbytné k danovému ptiznani dolozit informaci o odesldni, a zaroven dodat
doklad o zaplaceni dan¢ z piijmu.

V ptipad¢, kdy pii schvalovacim procesu mé schvalovatel pochybnosti, muze
pozadovat od klienta i opis vybranych udajii potvrzeny spravcem dané, tedy piislusnym
finan¢nim Gradem.

Do vypoctu bonity a pfijmu podle metodiky banky nejsou zapocitdvany nepravidelné
castky, jez se nemusi v budoucnu opakovat. Dostatecnost celého piijmu z danového
pfiznani je vzdy posuzovano s piihlédnutim ke stabilité vySe v porovnani s piijmy, které
jsou uvedeny v daflovém piiznani za minulé ukoncené obdobi. V piipad¢ klienta, ktery
v minulém obdobi umotoval ztratu z minulych let je provadén piepocet piijmu na plné
danové zatizeni. VySe uvedenou ztratu je nezbytné bance uspokojivé odiivodnit. Banka
neakceptuje umélé vytvoreny zisk nartistem neuhrazenych zavazkli. Banka neakceptuje
pifijmy z danovych ptiznani u klientd, kteti vykézali v poslednim ukonceném obdobi ztratu.
Banka neakceptuje umélé snizovani vydaju, které nebude dostatecné, uspokojivé a logicky
odliivodnéno.

Banka dokaze alternativné posuzovat ptijmy u vybranych profesi, jako jsou advokati,
exekutofi, insolvencni spravci, notafi, lékari, auditofi, danovi poradci. Alternativni
dokladani u téchto profesi je podminéno maximalnim LTV do 80 % a minimalni vysi
uvéru 500 tis. K¢ Dalsi podminkou je plsobnost vramci dané profese minimalné
24 mésict a klient musi byt danovym rezidentem.

Podklady pro alternativni doklddani piijmu jsou stejné jako u vySe uvedeného
klasického dokazovéni, to znamena danové pfiznani za posledni dvé dokoncené obdobi

a k tomu vypisy z bankovniho Gc¢tu za poslednich Sest mésict. Pfijem je poté pocitan jako
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70 % souctu kreditnich polozek na dorucenych vypisech z bankovniho Uctu. Nésledné
po takovém vypoctu je snizen o dan z piijmu, socialni a zdravotni pojiSténi. Maximalné
je mozné takto uplatnit mési¢ni piijem do 150 000 tis. K¢. Takto dokladané piijmy nelze
kombinovat u Zzadatele sjinymi piijmy. Spoluzadatel vSak miize piijmy dokladat
standartnim zpGsobem. Do pifijml neni mozné z vypisit zbankovniho uctu zapocitat
vklady v hotovosti, nepravidelné jednorazové ptijmy a ptevody z vlastniho uctu klienta.

e Komercéni banka

Banka pozaduje daiiové pfiznani za 12 mésict, piipadné opis danového ptiznani.
Doklada se vzdy za posledni zdanovaci obdobi, musi obsahovat potvrzeni o podani
prislusnému finan¢nimu ufadu, tedy razitko, dorucenku, pfipadné elektronické potvrzeni.
Zaroven musi obsahovat vSechny pfilohy. Daniové ptiznani za ptedchozi zdaniovaci obdobi
je mozné akceptovat jen do 31.3., vpfipadé¢ ze klient podava danové piiznani sam.
V piipadé vyuziti danového poradce, je lhlita posunuta do 15.5., v tomto ptipad¢ je nutné
dolozeni i plné moci.

V ptipad¢ vyuziti danéni vydajovym pausSalem, je nezbytné dolozit danové pfiznani
za dv€é posledni zdanovaci obdobi nebo pokud je zadatel ¢lenem sdruzeni podnikatelt
podle § 829 Obcanského zakoniku.

Pokud zadatel uplatiuje v danovém pfiznani vydaje pauSdlem, tedy procentem
z ptijmu, a zaroveil hlavni obor ¢innosti spadd do seznamu nize vyjmenovanych obord,
pak je mozné provést snizeni pauSalu pro vypocet bonity. Tento postup je vytvoren
za ucelem priblizeni se realnym vydajam. Takto upravované pausalni vydaje nelze vSak
vyuzit, pokud zadatel uplatiuje ve svém danovém pfiznani vydajovy pausél
u vice podnikatelskych ¢innosti.

Seznam upravovanych pausalnich vydaja:

1. Lesnictvi a téZba dieva 80 % - 70%
Vyroba napoji 80 % - 70%
Tisk a rozmnoZzovani nahranych nosict 60 % - 40%
Ostatni zpracovatelsky priamysl 80 % - 75%
Opravy a instalace strojl a zatizeni 80 % - 65%
Specializované stavebni ¢innost 80 % - 60%
Maloobchod, kromé motorovych vozidel 60 % - 50%
Ubytovani 80 % - 60%

® 2 kWD
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10.
11.
12.
13.

14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.

30.

Stravovani a pohostinstvi 80 % - 60%

Vydavatelské ¢innosti 60 % - 50%

Cinnosti v oblast informaénich technologii 60 % - 30%

Informacni ¢innosti 60 % - 30%

Finan¢ni zprostiedkovani, kromé pojistovnictvi a penzijniho financovani 60 %
- 40%

Pojisténi, zajisténi a penzijni financovani, krom¢ povinného socialniho
zabezpeceni 60 % - 40%

Ostatni finan¢ni ¢innost 60 % - 40%

Cinnost v oblast nemovitost 60 % - 45%

Pravni a Gcetnické ¢innost 60 %/40 % - 30%

Cinnost vedeni podniki; poradenstvi v oblast fizeni 60 % - 40%
Architektonické a inzenyrské ¢innost; technické zkousky a analyzy 60 % - 40%
Vyzkum a vyvoj 60 % - 55%

Reklama a priizkum trhu 60 % - 40%

Ostatni profesni, védecké a technické ¢innost 60 % - 40%

Cinnosti v oblasti pronajmu a operativniho leasingu 40 % - 25%

Cinnosti souvisejici se zaméstnanim 40 % - 30%

Cinnosti souvisejici se stavbami a Gipravou krajiny 60 % - 40%

Administrativni, kancelafské a jiné podpirné ¢innost pro podnikani 60 % - 50%
Vzdélavani 60 % - 55%

Ambulantni nebo terénni socidlni sluzby 40 % - 35%

Opravy pocitacl a vyrobkii pro osobni potfebu a ptevazné pro domécnost 80 %
-55%

Poskytovani ostatnich osobnich sluzeb 80 % - 50%

Do skupiny pojisténi u upravovanych vydajovych pauSalii nepatii piijmy

za pojisStovaci sluzby podle zakona ¢. 38/2004 Sb., o pojistovacich zprosttedkovatelich.

Pojistovaci sluzby nejsou Zivnosti, ale podnikdnim podle zvlaStnich pfedpist. Tento druh

pfijmu je danén pausalnimi vydaji ve vysi 40 %, a zaroven tento pauSalni vydaj bankou

modifikovan neni.
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4.2.2.2 Posuzovani dle obratu
e Ceska spofitelna

Banka akceptuje pfijmy z podnikatelské ¢innosti vypocitané dle obratu. Proto aby vSak
mohla pfijmy akceptovat je nezbytné splnéni nésledujicich pravidel.

Musi se jednat o hypote¢ni uveér nebo o americkou hypotéku s maximalni vysi 5 mil.
K¢. VysSe tivéru musi splnovat limit do 80 % NHZP, coz je zkratka pro nominalni hodnotu
zajiStovaciho prostiedku, zastavované nemovité véci. Minimalni délka podnikani
pro uplatnéni piijmu dle obratu je 24 mésict, tedy dva roky.

Banka v piipad¢ pfijmu dle obratu navySuje trokové sazby u LTV do 60 % o 0,1 %,
uLTV do70% 00,2 %,auLTV do 80 % o0 0,3 %.

e Hypotecni banka

Dle aktudlni metodiky banka neposuzuje a neakceptuje piijmy posuzované podle
obratu

e Komeréni banka

Dle aktualni metodiky banka neakceptuje a neuznava ptijmy z podnikatelské Cinnosti

na zakladé obratu.

4.2.3 Posuzovani piijmi z prondjmu
e Ceska spofitelna

Do piijml z n4jmu nemovitosti je mozné zapocitat pouze piijmy, které jsou z prondjmu
nemovitych véci v Ceské republice, a které jsou v osobnim vlastnictvi klienta. Do pifjma
dokaze banka zahrnout jak pfijmy ze souCasného ndjmu, tak i z takzvané¢ho budouciho
najmu. Témi jsou mysSleny najmy z nemovité véci, kterd je soucasti véru a jsou to piijmy,
kter¢ zatim nemohou byt zahrnuty v pfedlozeném danovém pfizndni z minulého
ukoncené¢ho obdobi. Pocatek ndjmu budouciho musi byt sjedndn maximalné¢ do Sesti
mésict od poskytnuti hypotecniho tvéru.

Z hlediska metodiky k pfijmti ze soucasného pronajmu. V piipadé, ze je do piijmu
zapocitan piijem ze soucasného najmu, banka omezuje maximalni mozné LTV na 80 %.
Dolozeni pifijmu ze souCasného prondjmu lze dvéma zpiisoby, bud’ podle danového

pfiznani nebo podle ndjemnich smluv. Pfitom neni povoleno dolozit soucasny najem
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soubézné obéma zplsoby, aby nedochézelo k duplikaci. Pokud klient nedolozi soucasny
najem podle metodicky danych pravidel, tak se fidi stanoveni vySe ndjmu maximalni vyse
ukazatele LTV pravidly pro budouci najem, k tomu musi byt dolozen odhad s vynosovou
hodnotou, ptipadné alespon vyjadieni znalce nemovitych véci k vysi najemného.

Pokud se dokazuji ptijmy ze souc¢asného prondjmu podle daiiového pfiznani, tak proces
je zaloZeny na vypoétu z Piilohy &. 2 piedlozeného dafiového pfiznani. Cisty mésiéni
piijem je vypocitan jako t. 201*0,7 / 12. Je vSak nutné so metodicky dat pozor na to, aby
dil¢i zéklad dané dle § 9, tedy t. 39 daniového ptfiznani nebo . 206 Ptilohy €. 2 byl kladny,
jinak tento vypocet nejde provést.

Podklady k posuzovani ptfijmu ze soucasné¢ho pronadjmu posuzovaného podle dafiového
pfiznani jsou nasledujici. Je nutno dodat danové ptiznani za posledni rok, a to vcetné
piiloh, poté¢ doklad o zaplaceni dan¢, doklad o vlastnictvi pronajimané nemovitosti, tedy
nabyvaci titul nebo aktudlni vypis z katastru nemovitosti, u druzstevnich bytl je nezbytné
dolozit ndjemni smlouvu s bytovym druzstvem.

Pokud je pfijem z prondjmu prokazovan a vypocitavan podle najemnich smluv, tak
je nezbytné, aby ndjem trval minimalné tfi mésice. Poté je Cisty mésicni pfijem vypocitan
jako mé&si¢ni najemné bez sluzeb*0,7.

Jako podklady pro dolozeni pfijmu podle najemni smlouvy je nutné¢ dodat nijemni,
v piipad¢ druzstevniho bytu podnijemni smlouvu. Je nutné dolozit 3 vypisy zuctu
s najemnym, doklad o vlastnictvi pronajimané nemovité véci, tedy vypis z listu vlastnictvi
z katastru nemovitosti, pfipadné¢ cely vypis o nemovité véci. U druzstevnich byt
je nezbytné dolozit ndjemni smlouvu s bytovym druzstvem.

Z hlediska metodiky k piijml z budouciho pronajmu. Vypocet do bonity uznatelného
piijmu z budouciho prongjmu se vypocita budouci najemné*0,5/12. Pokud ma klient
piijmy z ndjmu od ESSO, musi klient dolozit veSkeré doklady k ESSO, dle jiz probirané
metodiky uznavani piijmu z vlastni spolecnosti a ze spolecnosti osoby blizké. Jde tedy
konkrétn¢ o danové pfiznani veetné ptiloh ¢. 1-5, a to z poslednich dvou ukoncenych
zdanovacich obdobi a samoziejmé vcéetné dokladii o zaplaceni dan€ z ptijmu. Jak jiz bylo
zminéno vyse, pocatek budouciho ndjemného musi byt sjednan maximalné do 6 mésict
od poskytnuti hypote¢niho tivéru. Pokud je do piijmu klienta zapocten piijem z budouciho

najmu, maximalni vySe ukazatele LTV je bankou stanovena a povolena na 60 %.
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Jako podklady pro banku slouzi odhad s vynosovou hodnotou nemovitosti, piipadné
vyjadieni odhadce k vysi ndjemného. Je nezbytné dodat piislusné najemni smlouvy nebo
budouci najemni smlouvy, v pfipadé druzstevniho bytu podndjemni smlouvy. Doklad
o vlastnictvi pronajimané nemovité¢ véci, stejné jako u posuzovani piijmu ze soucasného
pronagjmu. K budoucimu najmu se vzdy musi vyjadiit odhadce nemovitych véci.

Posledni variantou uznavani pfijmu zndjmu je uznani piijmi znajmu v hotovosti.
Postup vypoctu je vyse najmu*0,5/12. U tohoto je nutné¢ dolozit najemni smlouvu a list
vlastnictvi k nemovité véci.

e Hypotec¢ni banka

Banka akceptuje pouze piijmy, které plynou z prondjml nebo podnajmii nemovitych
véci nachéazejicich se na uzemi Ceské republiky. Banka neakceptuje piijmy z budouciho
prongjmu. To se vSak netykd najemnich smluv, které pii koupi nemovité véci prechazeji
na nového majitele. Banka také neakceptuje pifijmy z pronajmu pouze jedné mistnosti
bytové jednotky nebo rodinného domu. V pfipadé, Ze klient pronajima ¢ast nebo celou
nemovitou véc pravnické osobé ve které ma majetkovy podil, banka zkouma i finan¢ni
stabilitu této pravnické osoby. Pokud vySe uvéru presahne 20 mil. K¢, banka pozaduje
zastavni smlouvu, piipadné zastavni smlouvy k pohledavkam zndjemného. Pokud
se béhem béhu uvéru sepiSe nova smlouvy z divodu prodlouzeni smlouvy nebo z jiného
diivodu, je nutno aktualizovat i zastavni smlouvy.

V soucasné dob¢ banka také ovétuje prijem skrze vypisy z uctu za posledni ti1 mésice
podle nasledujiciho postupu:

e Primérny pfijem uvedeny v zddosti musi byt identifikovan jako primér
z poslednich tiech mési¢nich vypisti z bankovniho uctu, na kterém probihaji
transakce nebo obraty podnikatelského charakteru, které souvisi s vykonem
¢innosti Zadatele nebo na néj je pfipisovano najemné

e Zjistény primérny meésic¢ni piijem je nadsledné porovnan s fadkem 101/201
v DP, Ptiloha ¢. 1 a 2. Aby byl pfijem spravné a adekvatné porovnan

s mesiénim obratem, kalkulujeme s 1/12 fadku 101/201

Banka metodiku dale specifikuje stanoviskem odbornych techniki. U veskerych piijmu
znajmu musi byt dolozeno stanovisko odborného technika z odboru nemovitych véci

k vys$i najmu nebo u bytové jednotky musi byt vystup z interni kalkulacky. Najemné, které
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je stanoveno odbornym technikem banky nebo u bytové jednotky v interni kalkulacce
hypotecni banky, jak je uvedeno vyse, je Cisté najemné bez zapoclitani sluzeb. Pokud
nastane situace, Ze najem stanoveny odbornym technikem banky bude odlisny od ndjmu
uvedeného v ptehledu ndjemného piipadné v predlozenych vypisech z bankovniho uctu,
poté se pro vypocet bonity akceptuje vzdy nizsi hodnota.

Jako podklad pro banku slouzi podepsany piehled ndjemného podle Sablony banky.
V piipad¢ ze se jednd o stanovisko k nemovité véci nebo jednotce, kterd neni zaroven
predmétem zajiSténi hypote¢niho uvéru, je nezbytné dolozit aktualni list vypis z listu
vlastnictvi a fotografie nemovité véci.

Stanovisko odborného technika banky je piimou soucasti interniho odhadu nebo
je samostatn¢ v Sablon¢ banky.

Pokud uz najem prosel danovym piiznanim klienta, tak ho banka zapocitava ve vysi
70 %. Mezi piijmy klienta budou zahrnuty piijmy z jiz existujicich najmi ve skute¢né vysi
uvedené v dailovém pfiznani, po zdanéni. Uplatiované naklady musi byt minimalné
ve vysi pausalnich vydaji prondjmd, tedy 30 %. Pokud by v dattlovém piiznani byly vydaje
mensi, banka bude pocitat, jako kdyby odpovidali aktudlnim pausalnim vydajim.

Pokud zatim najem neproSel daiiovym pfiznanim, tak v piipad¢ existujici ndjemni
smlouvy uzaviené¢ klientem banka zapocitava ve vysi 50 %. Zejména jde o pfipady,
kdy klient nemovitou véc pronajima a ma uzaviené najemni smlouvy, které z hlediska
jejich datu uzavieni nemohou vystupovat v danovém piiznani.

V tomto piipadé banka pozaduje prehled najemného dle Sablony, stanovisko odborného
technika k vysi ndjemného a nésledné 3 vypisy z bankovnich uctu klienta, na ktery chodi
najem. Banka neakceptuje platby najmu v hotovosti, ani v pfipadé jejich vkladu
na bankovni tcet klienta.

Pokud zatim najem neproSel danovym pfiznanim, tak v pfipadé¢ ndjemni smlouvy,
kterd ptrechazeji na nového majitele, zapocitava banka ve vysi 50 %. Tento pfijem
akceptuje pouze pro uvéry do vyse LTV 70 %. Jednd se o piipady, kdy klient kupuje
nemovitou véc, kterou prodavajici pronajimé a najemni smlouva ptechazi na kupujiciho.

Pro tuto variantu jako podklady je nutné dodat piehled nédjemného, stanovisko
odborného technika banky k vySi ndjmu a nabyvaci titul k nemovitosti. Z néj musi byt
zfejmé, Ze dand nemovitd véc je dotCena ndjemni smlouvou nebo smlouvami, které

piechézeji na kupujiciho.
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Hypote¢ni banka akceptuje i ptijmy z kratkodobych prondjmu, ale musi byt uvedeny
v danovém pfiznani klienta pod § 7. To znamend, Ze se musi jednat o piijmy které
jiz prosly danovym pfiznanim, a to pii splnéni podminky, Ze klient v této oblasti
v uplynulém zdaniovacim obdobi podnikal po minimélni dobu Sesti mésict. Tyto piijmy
dale banka nijak neupravuje a Cisty pfijem se stanovi v interni kalkulacce.

e Komeréni banka

Banka akceptuje jak ptijmy ze stavajiciho prondjmu, tak ptijmy z pronajmu budouciho.

V piipadé stavajiciho, tedy soucasného piijmu z najmu je nutné pro posouzeni piijmu
bance dodat danové ptfiznani za posledni zdaniovaci obdobi v¢etné vSech ptiloh a doklad
o zaplaceni dan¢ nebo doklad o vraceni pteplatku. Vypocet ptijmu ze souasného najmu
vychazi z vySe hrubych pfijmi uvedenych v fadku 201, Ptilohy 2 danového pfiznani.
Pokud jsou pfijmy z najmu nemovité véci dle predlozeného danového piiznani nizsi nebo
rovny 600 tis. K¢, potom jsou rovnou zadavany do kalkulacky banky. Pokud jsou piijmy
vétsi nez 600 tis. K¢, potom je nutno predlozit aktudlné platné smlouvy o pronajmu
a dolozit dvé posledni dafova pfiznani, ze kterych je nasledné vypocitan aritmeticky
pramér, jsou odecteny pausalni vydaje ve vysi 30 % a ¢€astka je ponizena nasledné o dan
z ptijmu ve vysi 15 %. VySe uvedeny limit 600 tis. K& se vztahuje na celou domécnost,
ne na konkrétniho jednoho Zadatele.

Budouci pfijmy zprondgjmu Ize pouzit jen u rezidennich nemovitych véci,
tedy bytovych prostori. Je nutné dodat ndjemni smlouvy nebo budouci ndjemni smlouvy.
Vyse je stanovena porovnanim vySe ndjemného znajemni smlouvy s vysi najemného
stanovenou odhadcem Komeréni banky. Od niz$i ztéchto dvou c&astek jsou nasledné
odecteny pausalni naklady ve vysi 30 % a nasledné je Castka ponizena o dan z piijmu

ve vysi 15 %.

4.2.4 Posuzovani ostatnich piijmu

Mezi ostatni piijmy lze zafadit pifijmy, které nejsou nijak spojené se zavislou
a podnikatelskou cCinnosti. Primarné se Ize setkat s pfijmy ze starobniho diichodu,
invalidniho diichodu a matefské, ¢i rodiCovské dovolené.

Nize je popsana metodika jednotlivych skupin piijmu.
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4.2.4.1 Starobni diichod
e Ceska spofitelna

Banka akceptuje pifjmy ze starobniho diichodu z Ceské republiky, neakceptuje viak
ptijmy ze starobniho dichodu ze zahrani¢i. Banka ho akceptuje jako samostatny piijem.
Pro dokédzéni a prokazani vySe piijmu ze starobniho diichodu je nutné bance dodat
rozhodnuti CSSZ o aktudlni vysi pfiznané¢ho diichodu, kterou CSSZ posild na za¢atku
kazdého roku a vypisy z bankovniho U¢tu za posledni mésic, ptipadné ustfizek slozenky.
V piipadg, Ze piijem z prondgjmu chodi klientiim na uéet do Ceské spofitelny, neni nutné
vypisy z uctu dokladat.

e Hypotec¢ni banka

Starobni diichod z Ceské republiky banka akceptuje, zahrani¢ni vsak nikoliv. Banka
ho povazuje za doplitkkovy pfijem, dle metodiky miiZe tvofit maximalné 50 % z celkovych
piijmu.

e Komeréni banka

Starobni diichod z Ceské republiky je akceptovan plnohodnotné, naopak starobni
diichod ze zahrani¢i akceptovany bankou vibec neni. Komercni banka ptijmy z diichodu
povazuje za dopliikkovy pfijem, ale akceptuji ho samostatné, uznavaji ho v plné vysi.

Pro prokazani ptijmu je nutné dodat rozhodnuti o pfiznani starobniho dichodu.

4.2.4.2 Invalidni dichod
e Ceska spofitelna

Banka akceptuje pfijmy z invalidniho diichodu od 1. az do 3. stupné. Akceptovatelny
bankou je pouze pokud je invalidni diichod dopliikovym piijmem k nékterému z hlavnich
pfijmu, tedy k pfijmu ze zavislé Cinnosti, piijmu z podnikani, prondjmu, ke starobnimu
diachodu nebo k vysluhové penzi.

Jako podklady pro uréeni vy$e pozaduje banka rozhodnuti CSSZ o aktualni vysi
pfiznaného diichodu a vypisy z G¢tu za posledni mésic nebo Ustizek slozenky. Pokud je
invalidni dtichod zasilany na ucet u Ceské spofitelny, neni téeba aby klient nic dokladal,
udaje o vysi a typu diichodu véetné stupné vaznosti invalidity se zjist'uji z uctu.

e Hypotecni banka
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Bankou je piijem z invalidniho dichodu akceptovany pouze jako dopliikkovy ptijem, tedy
muze byt uzndn maximalné¢ do vyse 50 % z celkovych pfijml. Banka akceptuje pouze
invalidni dichod 2. a 3. stupné.

Jako podklady je nezbytné dodat doklad o pfiznani nebo zméné vyse dichodu a vypis
z bankovniho uc¢tu kam chodi invalidni dichod nebo ustfizek slozenky, u obojiho za jeden
mésic. Vypisy nebo Ustfizek neni nutné dokladat, pokud se jednd o prvotni pfizndni
dtchodu, tedy kde jesté neprob&hla prvni vyplata dichodu.

e Komercéni banka

Komerc¢ni banka akceptuje ptijem z invalidniho diichodu pouze jako doplikovy piijem,
ale samostatné. Akceptuje pouze dichod plynouci ze 3. stupné invalidity. Banka
zapocitava pouze 50 % tohoto pfijmu. Piijmy z invalidniho dichodu 1. a 2. stupné jsou
bankou povazovany za nestandartni piijem, a proto podléhaji internimu individudlnimu
posouzeni.

Jako podklady pro banku slouzi oznimeni CSSZ o aktualni vysi vyméfeného
invalidniho dtchodu.

V piipad¢ invalidniho dichodu 1. a 2. stupné, kdy se jedna o nestandartni piijem,

mohou byt akceptovany maximalné do vyse 50 % celkovych ptijmi.

4.2.4.3 Matetska a rodicovsky piispévek
o (Ceska spofitelna

Ceska spotitelna akceptuje penézitou pomoc v mateistvi a rodi¢ovsky piispévek jako
dopliikkovy piijem. Oba pfijmy jsou akceptovatelné, pouze pokud jsou doplitkem nékterého
z hlavnich pfijmu, tedy pfijmu ze zavislé¢ Cinnosti, z pronajmu, starobniho dichodu,
z podnikéani nebo z vysluhové penze

Penézity ptispévek v matefstvi, i rodiCovsky piispévek lze zapocitat v plné vysi.

Pokud klient nemtize dolozit doklad prokazujici vysi rodicovského ptispévku, banka
zapocita pro tyto ucely ¢astku ve vysi 8 300 K¢&. Jako podklady pro rodicovsky piispévek
slouzi vypis z Gctu, na ktery je ptispévek zasilan, a to za posledni mésic, ptipadné Ize dodat
ustfizek. Prispévek ve vysi max 8 300 K¢ 1ze zapocitat i v momenté, kdy klientka teprve
pujde na rodicovskou dovolenou.

Pro dolozeni penézité pomoci v matefstvi, je nezbytné dolozit podklady, Zze pobira

penézitou pomoc v matetstvi, nebo dolozit bance cestné prohlaSeni, ze bude pobirat
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rodicovsky ptispévek. Pro Cestné prohlaseni plati omezeni viz. vySe, kdy je horni hranice
ptispévku stanovena na 8 300 K¢&.

e Hypotec¢ni banka

Hypote¢ni banka povazuje oba piijmy za doplikové piijmy, dokdze je uznat
maximalné do vyse 50 % celkovych piijma.

U rodicovského ptispévku je akceptace prispévku nad 12 000 K¢ mésicné podrobena
vyjimce, kterou musi udé€lit a posoudit pfisluSny pracovnik odboru uvérového centra.
Akceptovana Castka pozadavku splituje. Podklady pro akceptovani rodiCovského piispévku
jsou nasledujici:

e 0Od 0 K¢ do 7300 K¢ je nutné bance dodat doklad o pfiznani nebo zméné
vyse rodiCovského piispévku a vypis zuctu nebo uUstfizek ze sloZenky
s rodinnym pfispévkem za 1 mésic.

e (Od 7301 K¢ do 12000 K¢ je nutné bance dodat doklad o pfiznani nebo
zmeéné vysSe rodiCovského prispévku a vypis zuctu nebo ustiizek
ze slozenky s rodinnym piispévkem za 1 meésic. Zaroven je nutné dodat
pracovni smlouvu na dobu neurcitou, ktera byla platnd pied néastupem
na matefskou dovolenou.

e Nad 12 000 K¢ je nutné bance dodat doklad o pfiznani nebo zméné vyse
rodicovského pfispévku a vypis zuUctu nebo ustfizek ze sloZenky
s rodinnym pfispévkem za 1 mésic. Zaroven je nutné dodat pracovni
smlouvu na dobu neurcitou, kterd byla platna pfed nastupem na matefskou
dovolenou. K tomu je nezbytné dolozeni Cist¢ mzdy dle individualniho
vyhodnoceni odboru tivérového centra a je nutné splnit dal$i individualni
pozadavky, kterou jsou zaméstnancem odboru Gvérového centra na takové

posuzovani vyzadovany.

Vypis z uctu nebo ustiizek ze slozenky neni nutné dodavat pouze pokud jde o prvotni
pfiznani rodiCovského ptispévku, kdy zatim nedoSlo kjeho prvni vyplaté. Pokud
rodicovsky prispévek konci diive nez za 6 mésict, je nezbytné pro akceptaci piijmu dolozit
také smlouvu na dobu neurCitou z doby pied ndstupem na matefskou dovolenou

v minimalni vysi Cistého piijmu jako je vySe rodicovského ptispévku. Dale také platovy
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vymér platny pred matefskou dovolenou v minimalni vysi cistého pifijmu ve vysi
rodi¢ovského ptispevku.

Penézitd pomoc v matefstvi je, jak jiz bylo zminéno vyse, zapocitatelna pouze do vyse
50 % celkovych pfijmi. Banka ji akceptuje pauSalné ve vysi 7 300 K¢.

Jako podklady pro urceni zapocitatelné vySe slouzi potvrzeni o piijmu s uvedenim
penézité pomoci v matefstvi.

e Komercéni banka

Banka akceptuje oba ptijmy v plné vysi a jsou akceptovany samostatne.

Konkrétné rodicovsky prispévek je akceptovan dle skute¢né prokézané vyse, nejméné
5116 K¢, nejvySe vSak 20 000 K¢, dokladd se oznamenim o pfiznani rodicovského
piispévku.

Penézitd pomoc v mateistvi je vypldcena po dobu 28 tydnu matetské dovolené,
maximaln¢ vSak 20 000 K¢ mési¢neé. Dokladem pro uznéni pfijmu je pro banku potvrzeni

0 pen¢zité pomoci v mateistvi, které vystavuje OSSZ.

4.2.5 Rozdily v ocefiovani zastavovanych nemovitosti

4.2.5.1 Bytové¢ jednotky

Bytova jednotka je definovana jako mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou
podle rozhodnuti stavebniho tGfadu urceny k bydleni. Podle NOZ jde o jednotku zahrnujici
byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych €astech nemovité véci
vzajemné spojené a neodd¢litelné. Jednotka je nemovitou véci.

V metodikédch komparovanych bank nejsou zddné rozdily, vSechny banky ocenuji

bytové jednotky a nemaji k nim zadné specifické pozadavky.
4.2.5.2 Rodinné domy
o Ceska spofitelna

Rodinny diim podle metodiky banky muize mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi, k tomuto vSemu jeste podkrovi. Ocenéni
je omezeno na 80 % LTV.

e Hypote¢ni banka

V metodice banky nijak omezeno neni.
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e Komeréni banka

V metodice banky nijak omezeno neni.

4.2.5.3 Rekreacni objekty
o Ceska spotitelna

LTV je mozné podle banky do 80 %. Stavbou pro rodinnou rekreaci se dle metodiky
banky rozumi jednoducha stavba, kterd svymi objemovymi parametry, vzhledem
ke stavebnimu uspofadani odpovidd pozadavki na rodinnou rekreaci. Stavba
pro individudlni rekreaci je dle metodiky omezena na nejvyse dvé nadzemni podlazi, jedno
podzemni podlazi a podkrovi.

e Hypotec¢ni banka

Dle metodiky banky musi mit nemovité véci pro rekreaci ptidélené Cislo popisné
nebo evidencni a vySe LTV je omezena 80 %.

e Komeréni banka

Metodicky neni nijak omezeno.

4.2.5.4 Pozemky
e Ceska spofitelna

Pozemek je mozné dle metodiky banky financovat do 80 % LTV. Musi se pfitom
jednat o pozemek urceny k vystavbé, nestavebni pozemek neni dle platné metodiky banky
mozné zastavit. Pozemek musi mit minimalné elektrickou pfipojku, vodu a kanalizaci,
zéroven musi mit zajistény piistup. Banka nestanovuje podminku, do kdy se na pozemku
musi zacit stavét.

e Hypotec¢ni banka

Dle platné metodiky banky je mozné pozemky zastavit. Banka nevyzaduje zasitovani
pozemku, neni urceno ani do kdy je nutné na pozemku zacit stavét. VySe LTV je omezena
horni hranici 90 %.

e Komeréni banka
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Pokud se dle metodiky banky jednd o stavebni pozemek, ktery je urceny k bytové
vystavbé, piipadné k vystavbé objektu pro individudlni rekreaci, maximalni moznd vyse
LTV je 90 %. Pozemek musi mit vybudované inZenyrské sité a banka nestanovuje dobu,

do kdy se musi na pozemku zacit staveét.

4.3 Vybér modelového klienta

Vlastni casti diplomové prace je realizace modelového piipadu hypote¢niho uvéru
s modelovym klientem ve vybrané bance a nasledny popis procest podle zkuSenosti autora
prace, a zarovenn navrzeni zefektivnéni procesii. Proto, aby mohl byt modelovy ptipad
realizovan, je nutné nejdiive vybrat modelového klienta, kterému bude hypotecni uvér
realizovan. Pro Ucely vybéru zésadnich parametrti ¢lovéka byly pouzity primérné hodnoty
ziskané ze statistik Ceského statistického ufadu.

Modelovym klientem pro hypoteéni uvér Zena. Na zakladé statistik Ceského
statistického tfadu je v Ceské republice k 31.12.2019 vice Zen nez muzi. V Ceské
republice je 5,422 miliony Zen, oproti 5,272 milionu muZzd, a proto pro modelového klienta
je vybrana zena ve snaze modelovy hypote¢ni ptipad pojmout jako primérny a obvykly

(Cesky statisticky Gfad, 2021).

43.1 VeEk

V¢ék modelové klientky na zakladé statistik o primérném veéku obyvatel je stanoven
na 43,9 let.

4.3.2 Druh pFijmu

Modelovéa klientka je zaméstnancem v soukromém sektoru s pracovnim pomérem
uzavienym na dobu neurCitou. V moment feSeni hypotecniho uvéru je u stejné
zaméstnavatele zaméstnand po dobu 4 meésicti a zarovenl nejedna o ukonceni pracovniho

pomeéru a nejsou ji strhavany zaddné srazky ze mzdy.

4.3.3 VySe pfijmu

Na zékladé¢ medianu mezd k tfetimu kvartalu roku 2020 je vySe hrubého meési¢niho
piijmu modelové klientky stanovena na 28 825 K¢.
Modelové klientka zaroven nema zadnou uvérovou historii, a to v€etné¢ negativnich

zédznamu v registrech, o kterych by véd¢la.
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4.3.4 Vzdélani

Modelové klientka ma nejvyssi dosazené vzdélani ve formé dokoncené stiedni Skoly

zakoncené maturitni zkouskou.

4.4 Modelovy hypotecni uvér

Vlastni c¢asti diplomové prace je realizace modelového piipadu hypote¢niho Gvéru
s modelovym klientem ve vybrané bance a nasledny popis procest podle zkuSenosti autora
prace, a zaroven navrzeni zefektivnéni procest. Proto, aby mohl byt s vybranou
modelovou klientkou modelovy piipad realizovan, je nezbytné stanovit atributy
modelového hypotecniho avéru.

Pro ucely vybéru zasadnich parametrii hypote¢niho tvéru byly pouzity pramérné

hodnoty uvedené vyse ve vlastni casti diplomové prace.

4.4.1 Ukel

Uéel modelového hypoteéniho Gvéru je koupé bytové jednotky v osobnim vlastnictvi.

Jedna se o bytovou jednotku v bytovém domé¢. Cena bytové jednotky je 3 443 000KC.

4.4.2 Vybér splatnosti

Vzhledem ke stale aktualnimu jiz dlouholetému trendu vyrazné nizké urokové sazby
bude snaha dosahnout u modelové klientky a autora prace v pozici financniho poradce
co mozna nejdelsi splatnosti hypote¢niho tvéru, aby byla situace Grokovych sazeb vyuzita
na maximum a modelova klientka na Uvér v pofadku bonitné¢ dosédhla, a pfitom méla
conejmensi mesicni splatky uvérovych produkti, které by ji mohli omezovat

v budoucnosti.

4.4.3 Vybér délky fixa¢niho obdobi

Situace nizkych urokovych sazeb podporuji volby délky fixaéniho obdobi na delsi
dobu nez v ptipadé vyssich trokovych sazeb, kde se klienti nechtéji k vysokym trokovym
sazbam vézat na dlouhou dobu, jelikoz planuji budouci refinancovani a snizeni trokovych
sazeb u svych Gvéri. Urokové sazby v dobé psani diplomové prace jsou, jak jiz bylo
zminéno vyse, skoro na svém historickém dné, a tak se klienti kloni k vyrazné delSim

fixacim. Reditel hypoteénich produkti Ceské spofitelny prohlasil, ze kazdy druhy
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hypote¢ni uvér realizovany v Ceské spofitelné méa zvolenou osmileté fixaéni obdobi
(Petricek, 2021).
Vzhledem ktomuto faktu bude volena osmileta fixace 1 v piipadé modelového

hypote¢niho ptipadu.

4.4.4 Vybér vySe hypotecniho tvéru

Modelova klientka ma k realizaci Ucelu hypotecniho Uvéru pfichystané vlastni
prostiedky, které jsou ve vysi 20 % ceny kupované nemovité véci ve formé bytové
jednotky. Pfipad by m¢l byt tedy realizovan na ¢astku 2 754 400 K¢.

Ceska narodni banka ve svych doporugenich doporuéuje bankam vétiinu hypote&nich
pfipadi udrzovat v pasmu 80 % LTV, coz sniZuje obecnou rizikovost financovanych
pfipadt. Na zaklad¢ doporuceni mohou ptipady s vy$§im ukazatelem LTV tvofit do 5 %
realizovanych obchodl.. Z toho diivodu je pro klientku vyrazné lepsi mit pfichystané
vlastni prosttedky, jelikoz se tim pfedejde nepiijemnym situacim ve form¢ vycerpanych
kvét bank nebo problému v procesu schvalovani z divodu piilisné rizikovosti investicniho

zameru.
4.4.5 Stanoveni vySe LTV

Vyse LTV modelového hypotecniho uvéru je dle vyse uvedeného odstavce stanovena
na 80 % hodnoty zastavované, a zarovein financované, nemovité véci. PouZiti tohoto pasma
LTV dovoluje vyuzit u vétSiny bank nejlepSi mozné sazby. Pokud se LTV pohybuje
vpasmu od 81 % do 90 % LTV, banky vzhledem ke zvySené rizikovosti k rokovym

sazbam dévaji rizikové ptirdzky, které se projevuji ristem urokovych sazeb.

4.4.6 Stanoveni vySe urokové sazby dle aktualni nabidky

Na zaklad¢ vyvoje primérnych urokovych sazeb dle Hypoindexu je primérna Grokova
sazba za unor roku 2020 ve vysi 1,93 %. Do priméru jsou vSak zapocitadvany i trokové
sazby u vyrazné vétSich a zajimavéjSich hypoteCnich piipadi pro banky, na které jsou
udélovany individudlni slevy na sazbach v ndvaznosti na vysi uvéru, dale i1 sazby u kratSich
fixacnich obdobi a slevy na sazbach z pohledu riznych doplitkovych sluzeb sjednanych
k hypote¢nimu tvéru.

Z toho davodu vyse uvedeny prumér nemusi presné reflektovat veskeré piipady

hypote¢nich Gvér. U modelového hypotecniho uvéru nebude mozné v bankach Zzadat
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o individuélni slevu z divodu vySe obchodu, jelikoz se jedna o, pro banky, neatraktivni
castku. Zaroven nebudou realizovany zadné vedlejSi doplikové sluzby, které by mohly
sniZit sazbu.

Z toho divodu lze predvidat, ze redlna trokova sazba hypotec¢niho uvéru bude vyssi,
nez je prumérna sazba dle ukazatele Hypoindex. VSe vSak zalezi na vybéru banky

poskytujici hypotecni uvér.

4.5 Cinnost finanéniho poradce

Po specifikovani modelové klientky a modelového hypotecniho ptipadu, 1ze piistoupit
k realizaci piipadu a k Ginnosti, kterou v procesu vykonava finanéni poradce. Cinnosti
finan¢niho poradce v procesu realizace investicniho zdméru je zjiSténi aktudlni situace
svého klienta, analyza jeho pfijma, vydaji, vlastnich prosttedki a plénovaného
investicniho zaméru. Nasledné také preferenci tykajicich se splatnosti, délky fixacniho
obdobi a vyse hypotecniho uvéru.

Na zéklad¢ vySe uvedenych zjisténych udajii nésledné financéni poradce relevantné
porovna metodické postupy jednotlivych bank a vybira banky, kde je mozné investicni
zamer realizovat. Z relevantnich bank je nasledné vybréna nejlepsi pro realizaci daného

investicniho zaméru pro daného klienta.

4.5.1 Vybér banky pro realizaci modelového prikladu

Banky, které jsou ve vlastni casti diplomové prace analyzovany z hlediska
metodickych postupii jsou Komeréni banka, Hypote¢ni bank a Ceska spofitelna. Dillezitym
faktorem, ktery je ve vybéru vhodné banky zohlednén je akceptovatelnost piijmu
modelové klientky, vhodnost zastavy, maximalni délky splatnosti a vySe urokové sazby.

Modelova klientka pracuje jiz 4 mésice na hlavni pracovni pomér u soukromého
zamé&stnavatele. Jeji pracovni smlouva je sjednand na dobu neurCitou a aktudlné neni
ve vypovédni dob€, ani ji nejsou strhavany ze mzdy zadné srazky. Z pohledu
akceptovatelnosti piijmu musi byt na zakladé metodiky ihned vylouc¢ena Komerc¢ni banka,
ktera pozaduje pro akceptovatelnost pfijmu minimaln¢ 6 mésicti zaméestnani. Hypotecni
banka a Komer¢ni banka akceptuji pfijmy ze zavislé ¢innosti podle metodiky od 3 mésicii

trvani pracovniho poméru.
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Po vyfazeni Komeréni banky zvybéru zbyly banky Hypotecni banka
a Ceska spofitelna.

Dalsim faktorem, ktery je posuzovan je vhodnost zastavy pro banku. Ob¢ vyse zminéné
banky dokézou bez jakychkoliv omezeni vzit do zastavy bytovou jednotku v bytovém
domé. Jediny problém by mohlo délat vaznouci zastavni pravo tfeti osoby nebo vécné
bfemeno, je tedy nutné kromé¢ vhodnosti jako takové, také stav nemovité véci, kterd
by méla byt zéastavou. Z hlediska tohoto vybéru jsou vSak posuzovany pouze vécné
vlastnosti nemovitych véci, které mohou dle metodik byt omezeny. U uvedenych bank
74dnd omezeni nejsou.

Z hlediska maximalni splatnosti, vék modelové klientky je 43,9 let. Vzhledem
k aktudlni situaci s vysi urokovych sazeb je preferovana co nejdelsi splatnost. S ohledem
na soucasny vék klientky a obvykle nejdelsi splatnost hypotecnich uvéra 30let, je nezbytné
vybrat banku, ktera dovoluje splatnost do co nejdelSiho ve€ku. Hypotecni banka
dle své metodiky dovoluje maximalni splatnost uvéru do 70let v€ku zadatele, zatimco
Ceska spofitelna mé limit pro maximalni splatnost az do véku 72let.

Z vyse uvedené analyzy pozadavki a faktorti se jako nejlepsi volba pro realizaci
hypote¢niho uvéru jevi Ceska spofitelna.

Modelovy hypoteéni avér bude doporueno modelové klientce fesit v Ceské spofitelng.
Pro potieby vlastni ¢asti této diplomové prace se bere, Ze modelovéa klientka s volbou
vhodné banky souhlasila a uvér se bude feSit dle doporuceni finan¢niho poradce

v Ceské sporitelné.

4.5.2 Proces realizace modelového pripadu dle metodiky vybrané banky

Ceska spofitelna vyuziva pro zpracovani hypoteénich uvéra zprostfedkovateli extranet.
V ném zprosttedkovatelé vytvoii hypotecni pfipad a postupné zadavaji udaje o klientovi,
jeho vysi a ptivodu piijmu, jeho investicnim zdméru, nemovitosti a aktualné vyuzivanych
produktech. Nasledné po dokonceni procesu je ptipad spolu s piilohami poslan do banky

vybranému hypotecnimu specialistovi, ktery nasledné ptipad zpracuje.

4.5.2.1 Faze ptedchazejici zadosti o uver

Pfed samotnym vyplnénim zadosti o uvér je nezbytné mit od daného klienta souhlas
se zpracovanim osobnich udaji, aby bylo vilbec mozné s jeho osobnimi udaji nakladat

ve smyslu je pouzit pro zadani hypotecniho ptipadu. Pokud je udélen souhlas, je nezbytné
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provést analyzu uvedenou vyse, aby mohla byt klientovi redlné¢ doporucena vhodnéa banka
a aby byly ziskany zakladni parametry avéru.

Pokud jsou k dispozici veskeré potfebné informace a parametry, je mozné zacit
kalkulovat hypotecni vér a postupné projit veskeré kroky v extranetu banky. Pro lepsi
ptehled a pfedstavu bankou potiebnych tidaji je piiloha 1, kterd obsahuje zadost o tver.

V prvnim kroku je nezbytné v bance uvést typ uvéru, o ktery modelova klientka
z4dda. Vzhledem kucelu a sohledem na veskeré typy uvérovych produkti se jedna
o ucelovy hypotecni uvér. Jeho ucelem je koupé nemovité véci. Tim padem spliuje
podminky stanovené obéma zdkony, které upravuji hypotecni uvéry, jelikoz se jedna
o uvér, ktery bude zastaveny zastavnim pravem k nemovité véci, a zaroven se jedna o vér
na bytové potieby klientky.

V ramci prvniho kroku se déle voli parametry Uvéru, potieby klienta, zadavaji
se informace o zadateli a o celkovém piijmu a zavazcich zadatele. Po tspéSném vyplnéni
uvedenych udaji dojde k orientacnimu vypoctu modelace hypotecniho ptipadu, kterd
je prvni indikaci a kontrolou, zda klientka na pozadovany investicni zdmér dosahne,
z hlediska ukazateld DTI, DSTI a LTV.

Jak jiz bylo uvedeno vysSe, hodnota zastavy je stanovena na 3 443 000 K¢,
vyse uvéru je 80 % LTV, tedy 2 754 400. U&elem tvéru je vyse zmifiovana koupé a typem
financované nemovité véci je bytovd jednotka. Uziti financované nemovité véci
je pro vlastni bydleni. Samotny hypote¢ni uvér je nastaven na 27 let a 11 mésici. Fixacni
obdobi je na zaklad¢ kapitoly uvedené vyse nastaveno na 8 let. Vzhledem ke stavajicimu
veéku modelové klientky je neni mozné modelovat uvér na delsi dobu, jelikoz je nezbytné,
aby splatnost avéru byla dle metodiky banky do 72 let véku klienta, coz je o 2 roky vice
oproti konkuren¢énim bankam. Zadatelka bude v uvéru sama, zaroveit nema zadné dalsi
¢leny domdcnosti, datum narozeni pro ucel modelového hypotecniho ptipadu je 1.1.1997.
Modelové klientka aktudln€ nevlastni zddné nemovité véci. Modelova klientka ma Cisty
mésicni pifijem z hlavniho pracovniho poméru na dobu neurcitou ve vysi 23 638 K¢,
vzhledem k dokazovani ptijmi u Ceské spoftitelny, klienta si pro tyto uéely nechala vyplnit
od zaméstnavatele formulaf potvrzeni o pfijmu viz. piiloha 2. Modelova klientka nema

jinak zadné dalsi avérové produkty a neplati vyzivné.
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Nasledné¢ po zadani téchto informaci jsou vypocteny =zakladni parametry

hypote¢niho tvéru:

e LTV 80,00 %

e Splatnost 27 let 11 mésict

e Deélka fixace 8 let

e Splatka 10 763 K¢

e Maximalni vySe splatky 11 819 K¢

e Urokové sazba 1,99 % zaklad 2,84 %

e Vyse tvéru 2 754 400 K¢

e Maximalni vyse uvéru az 3 018 000 K¢

Modelova klientka na zaklad¢ porovndni maximalni mozné vyse splatek a maximalni
vySe uvér je pro banku pfijatelnou, tudiz na prvni pohled je hypotecni uvér realizovatelny.
Vypocet ukazatele DTI, ktery vySel 9,71 a DSTI, ktery vySel 45,5 % je velice na hrané
s doporu¢enim Ceské narodni banky, ale z hlediska Ceské spofitelny, se jevi tyto ukazatele
v pfijatelnych mezich, lze vSak predpokladat, Ze bude nutné poslat hypote¢ni uvér
po pfedani hypotecni specialistce na predkonzultaci, aby byla prichodnost piipadu
potvrzena bankou.

Urokova sazba po zapodteni mozné individualni slevy finanéniho poradce vysla
na 1,99 % na délku fixace 8 let. Vzhledem k vyse uvedené statistice Hypoindexu se jedna
o lehky nadprimeér, ktery je zpisoben absenci dodatecnych doplitkovych sluzeb, které pro
klientku nejsou zadouci.

Po takto vytvorené prvotni nabidce a po ovéfeni prvotni pruchodnosti tivéru, je mozné
ptejit k dalSimu kroku, a tim je doplnéni osobnich udaji klienty, vyplnéni informaci
o zastavované nemovité véci a o zaméstnavateli klientky.

Po doplnéni téchto informaci dochazi k takzvanému prescoringu, ktery kromé
ukazatelil vyplnovanych vySe jeSt¢ provadi lustraci uveérovych registri klientky,
tedy BRKI, NKI, SOLUS a k ziskani skore od TelcoScore, na jejich zéklad¢ je ptipad
prvotné pro poradce a klienta posouzen, zda piipad a klientka spliiuje veSkeré podminky

pro ziskani tvéru.
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Posledni casti této faze je pfedani hypotecniho piipadu v extranetu vybranému
hypote¢nimu specialistovi Ceské spofitelny a nahrani piiloh k hypote¢nimu piipadu. Mezi
ptilohy k tomuto piipadu patfi:

e Oboustranna kopie obCanského priikkazu

e Oboustranna kopie fidi¢ského prikazu, piipadné druhé¢ho dokladu totoznosti

e Vyplnéné potvrzeni o vysi piijmu

e Vypisy zbankovniho uctu, na ktery klientce pfichdzi vyplata za posledni

3 meésice

V této sekci jsou nasledné nahravany veskeré dalsi potfebné piilohy v pribéhu
hypotec¢niho ptipadu. K hypote¢nimu ptipadu je nezbytné dodat vice ptiloh, nez je uvedeno
vySe, naptiklad pro ocenéni nemovité véci, navrh kupni smlouvy, pfipadné poté dalsi

pozadované dokumenty, které si banka miiZze po klientce vyzadat.

4.5.2.2 Faze po zadosti o uveér

Po odeslani Zadosti a nahrani potfebnych ptiloh je nezbytné se spojit s hypote¢nim
specialistou, ktery ptipad znovu zadd do interniho systému, kde jiz probéhne opravdové
posouzeni zadosti, nejen prvotni, které se zobrazi poradci a klientovi a slouzi pouze jako
orientacni.

U modelového piipadu by bylo v redlném ptipad¢é nezbytné poslat Zadost o udéleni
vyjimky z titulu ukazatelit DTI a DSTI, které modelova klientka ptekracuje. Informace
o zadani piedkonzultace a procesech s ivérem spojenymi nejsou poradci, ani klientovi
az na zéasadni kroky poskytovany automaticky. Proto je nezbytné byt neustdle v kontaktu
s hypote¢nim specialistou pro piipad ptipadnych novinek, které by mohli mit zdsadni vliv
na pripad a udrzovat klienta v aktualnim stavu hypote¢niho avéru.

Pokud posouzeni zadosti zaméstnancem banky probéhne v potadku, je schvélena
vyjimka na ukazatele DTI a DSTI a realizovatelnosti tivéru z pohledu klienta nic nebrani,
je mozné nyni fesit odhad ceny nemovité véci, od které se bude odvijet redlnd hodnota
zéastavy. Odhady ceny nemovitych véci lze realizovat dvéma zptisoby. Bud’ je mozné
ud¢lat odhad klasickou cestou za pomoc odhadce cen nemovitych véci, ktery na zaklade
osobni prohlidky a porovnani s referencnimi nemovitymi vécmi stanovi cenu nemovité
véci, anebo je mozné udélat cenéni nemovité véci za pomoci online odhadu, ktery

se pouziva pievazné u bytovych jednotek. Online ocenéni nemovité véci vytvari hypotecni
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specialisté na zadklad¢ dolozeného formulare pro online odhad, viz. ptiloha 3, a zaroven
podle fotek bytu, kde musi byt zaslany fotky vSech mistnosti, véetné¢ fotky domu,
ve kterém se bytova jednotka nachazi. Na fotce s domem musi byt viditelny vchod,
spolecné s Cislem popisnym. K obou odhadiim je nezbytné dodat nabyvaci titul k nemovité
véci nebo jiny dokument, ktery prokazuje vymeéru a rozlozeni nemovité véci.

Po dokonceni odhadu a tspé$Sném potvrzeni kupni ceny (vylouceni nadhodnoceni
nemovité véci), je mozné dodat bance ndvrh kupni smluv, po jejich schvaleni a dodéni
dalSich ptipadné pottebnych dokumentl je mozné zah4jit proces schvalovani hypote¢niho
uvéru. Pro tcely diplomové prace se pocita se skutecnosti, ze by kupni cena byla odhadem
potvrzena.

V této fazi probiha veskerd komunikace skrze telefonickou nebo emailovou

komunikaci mezi hypote¢nim specialistou a finan¢nim poradcem.

4.5.2.3 Faze schvalovani avéru

V této fazi hypotecni specialista kompletuje veSkeré dokumenty, které obdrzel
od finan¢niho poradce k danému hypotecnimu piipadu. Pokud jsou splnény veskeré
nalezitosti, vezme cely hypotecni pifipad a postoupi ho schvalovatelim, ktefi finaln¢
posuzuji komplexné cely pfipad. Pokud vSe probéhne a riziko nesplaceni zavazki
zadatelem bude v, pro banku, pfijatelné¢ hladiné, hypote¢ni uvér schvali. V tu chvili
se propisuje informace o schvéleni jak do interniho, tak i do externiho systému. V internim
systtmu jsou informace vzdy o n¢jakou dobu diive nez v externim systému, kam
ma finan¢ni poradce piistup.

V procesu schvalovani jsou schvalovatelem urceny také individualné ke kazdému
hypotecnimu piipadu podminky, které je nezbytné klientem splnit pro vycerpani
prostiedkil z hypotecniho tivéru.

Po schvéleni uvéru je nutné vyckat na pfipraveni smluv. U vétSiny pfipada tento
proces zabere den. Po vygenerovani smluv jsou poskytnuty financnimu poradci, ktery
je poskytne klientovi, aby spravnost smluv a 0daji v nich uvedenych, zkontroloval.
V ptipadé¢ ze ke smlouvé nejsou né&jaké piipominky, celd smluvni dokumentace

je hypotecnimi specialisty ptipravena k podpisu.
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4.5.2.4 Faze podpisu uvéru

Po vygenerovani a ptipadé smluvni dokumentace dochéazi k podepsani a projiti
veskeré smluvni dokumentace. Bud’ je mozné smluvni dokumentace podepsat v bance
s hypote¢nim specialistou, nebo je mozné, aby smluvni dokumentace podepsal s klientem
finan¢ni poradce.

V piipadé podpisu smluvni dokumentace s financnim poradcem, smluvni
dokumentace je rozsifena o dokument snazvem Sdéleni pied uzavienim smlouvy
o finan¢ni sluzbé mimo obchodni prostory. Obvykle soucasti podepisované smluvni
dokumentace je:

e Podminky Cerpani k hypote¢nimu uvéru — piehled pro klienta

e Klientsky sumai povinnosti k hypotéce

e Priivodce Cerpanim hypotéky pies Internetové bankovnictvi

e Cenik Ceské spofitelny, a.s. - Uvéry

e Obchodni podminky poskytovani hypotec¢nich uvérit FO

e Vysvétleni k evropskému standardizovanému informacnimu piehledu,
ke standardnim informacim o spotiebitelském uvéru

e Dopliujici informace pro ¢erpani Hypotéky

e Zadost k uvéru

e Pravidla vyuZiti slevy za splaceni z uétu CS

e Zaznam o poskytnuti a vysvétleni pfedsmluvnich informaci

e Smlouva o hypote¢nim tvéru

e Evropsky standardizovany informacni ptehled

¢ Smlouva o zfizeni zastavniho prava k nemovitosti — tfistrannd, developer

e Navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti

Poté, co je s klientem podepsana smluvni dokumentace a je klientovi vSe s fadnou
péci vysvétleno, lze zacit plnit podminky k Cerpani neboli uvolnéni prostfedki
z hypotecniho avéru.
4.5.2.5 Faze Cerpani tvéru

Pro Cerpani hypotecniho uvéru jiz musi mit také klientka podepsanou, v tomto

piipadé, kupni smlouvu k nemovité¢ véci. Podminky k Cerpani uvéri jsou uvedeny
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jak vuvérové smlouve, tak piimo v piehledu podminek k Cerpani pro klienta,
ktery klientka dostala pti podpisu smluvni dokumentace.
Obecné mezi podminky k vyCerpani hypote¢niho uvéru patii:
e Prokazani vyuziti vlastnich zdroji na financovany ucel
e Dodani pojistné smlouvy k pojisténi nemovitosti k zastavované nemovité
véel
e Dodani podepsané zastavni smlouvy
e Dodani katastralnim ufadem potvrzeného navrhu na vklad zastavniho prava

e Dodéni kupni podepsané kupni smlouvy

Soucasti podminek k ¢erpani je zastavni smlouva, na zaklad¢ které vznikd zastavni
pravo banky k zastavované nemovité véci. V ramci podminek se teSi také pojiSténi
nemovitosti zastavované nemovité véci. Podepsané zastavni smlouvy musi byt vlozeny
na zdkladé navrhu na vklad na katastrdlni ufad s pfisluSnou Uzemni ptlisobnosti,
aby zéstavni pravo zaevidovali k nemovité véci a dalsi vyhotoveni zastavni smlouvy musi
byt vraceno do banky. Po splnéni podminek si klientka zazadda o ¢erpani hypote¢niho tvéru
skrz internetové bankovnictvi. Pokud bylo doloZeno vSe potfebné, z Givéru jsou uvolnény
prostiedky na dany ucel.

Po finalnim vyc¢erpani hypote¢niho uvéru zbyva uz jen nasledna sprava tvéru.

4.5.2.6 Faze nasledné spravy uvéru

V ramci nasledné spravy uvéru probihd, v ptipadé expresniho cerpani na néavrh
na vklad, dodani vypisu z katastru nemovitosti, Ze zastavni pravo bylo jiz uspé$né zapsano.

Finan¢ni poradce pro klientku nasledné slouzi jako servisni kandl, skrz ktery miize
resit své pozadavky k hypote¢nimu Gvéru. Financ¢ni poradce nad ramec servisniho kanélu
banky hlida aktualni podminky na finan¢nim trhu a upozornuje klientku na vyhodné
nabidky jinych bank z hlediska nizkych sazeb a vyhodnosti refinancovani stavajiciho tvéru
do jiné banky za uc¢elem uSetfeni prostfedkl za zaplacené roky. Servisnimi kanaly u bank

jsou bud’ specializovana oddéleni nebo konkrétni bankovni poradci.
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4.6 Navrh optimalizace procesi zprostiedkovani hypotecniho uvéru
u vybrané banky

S ohledem na zvétSujici se zalibu a dilezitost Fintechu, se klade zvySujici duraz
na digitalizaci veskerych procesti a jejich zefektivnéni, zrychleni, eliminaci duplicit
a zvyseni integrace pouzivanych systému. Tento trend podporuje i zvysujici se uspéchanost
svéta a potieba obyvatelstva mit vyfesené veskeré potiebné procesy hned.

Ceska spofitelna v poslednich letech udélala veliky pokrok v digitalizaci procest,
vcetné procesu zprostiedkovani hypotecnich uvéri. Digitalizace je vSak jen jednim z krokt
k celkovému zvySeni efektivity veskerych procesi, a s tim spojené minimalizace nakladt
a maximalizace zisku banky.

Procesy  zprostiedkovani  hypotecnich  avéri  jsou  vaktudlni  formé
pro zprostiedkovatele kostrbaté, nejednoznacné a zbytecné¢ jsou néckteré jednoduse
poradcem vykonavatelné procesy sméfovany na hypotecni specialisty. To vede k ptehlceni
pracovnich kapacit jednotlivych zaméstnanci a ke zbyte¢nému prodlouzeni veSkerych
procesi kvuli procesnim frontdm u zameéstnancl, jez jsou zodpovédni za zadavani
pozadavka.

Extranet pro zaddvani hypotecnich piipadi, kde probihd poradcem zadavany
prescoring neni napojen na interni systém, kde hypotecni specialisté banky provadi skéring
zadosti. To vede ke zbytecnému zadavani stejnych dat dvakrdt, coz zna¢né limituje
rychlost, efektivitu a spolehlivost uvedené¢ho procesu. V piipadé, ze prescoring dopadne
v poradku, neni jest¢ zdarukou, ze 1 skéring bude pro banku v potadku, z cehoz
lze vydedukovat, ze prescoring je zbyteCnym mezikrokem v procesu zprostredkovani,
jelikoz nedavé relevantni informace poradci a klientovi, zda je pfipad schiidny. DalSim
vyraznym nedostatkem je pravomoc d¢lat online odhady. Piesna informace o tom,
zda bude nezbytné d¢lat klasicky odhad nebo online odhad je k dispozici az ve chvili, kdy
hypotecni specialisté vezmou piipad do ruky, zadaji ho do interniho systému a provedou
skoring.

Samotné informovani poradce o jednotlivych krocich a postupech ve vyfizovani
hypotecniho uvéru je vzhledem k duplicit¢ systémti zdlouhavé a mnohdy je realitou,
ze informace jsou k dispozici dfive pomoci manudlné psané emailové komunikace
hypotecnich specialistil, diive, nez jsou viibec k dispozici v extranetu, kde lze postup uvéru

sledovat. Sledovani procesti navic neobsahuje informace o vSech krocich a procesech,
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které jsou aktualn€ u daného hypotecniho ptipadu aktivni. Neni mozné Ze stavu posoudit,
zda probiha posuzovani zadosti o vyjimku, pfipadné pfedkonzultace, nebo jen jestli uveér
aktualn¢ ¢eka na dalsi kroky a nic se s nim nedéje.

Poslednim nedostatkem je Casova prodleva mezi schvéalenim hypote¢niho wUvéru
a pfipravou smluv, kterd v mnoha ptipadech je velice limitujicim faktorem, pokud finan¢ni
poradce s klientem nema velké mnozstvi ¢asu pro domluveni a realizaci podpisti uvérové

smluvni dokumentace.

4.6.1 Zefektivnéni vykonu prace poradce

Pro Ceskou spofitelnu a zefektivnéni, jak internich procestl, tak vynalozenych naklada
na zaméstnance, by bylo efektivni provazat interni i1 externi systémy. Povolit tavérovym
zprostiedkovatelim provadét skoring a tim padem vynechat proces prescoringu.
Tim by se docililo zefektivnéni procest, jelikoz by prakticky nebylo mozné, aby v ptipadé
velkého naporu novych obchodli dochdzelo ke zpomaleni procestt u hypotecnich
specialistli kvlili nadmérmému poctu piichozich obchodd. To samé plati u objednavani
nebo vypracovavani odhadu hypote¢nimi specialisty. Pokud by tato ¢innost byla povolena
uvérovym zprostiedkovatelim, doslo by ke zlepSeni komunikace mezi klientem
a zprosttedkovatelem, hypotecni ptipady by byly rychleji zpracované a doslo by k omezeni
¢ekaci doby na odhady na minimum. Z toho pohledu to znamena zvySeni efektivnosti, jak
pro zprostiedkovatele, tak pro banku, jelikoz by ob¢ strany méli vice prostoru na nové
obchody.

Vyraznym zvySenim efektivity by bylo podrobnéjsi informovani o probihajicich
procesech, kdy by po nahlédnuti do systému zprosttedkovatel presné védel, v jakém stavu
hypote¢ni Uvér je, jakd akce se aktualné v pfipadu déje, na co se cCekda, pripadné
ijak dlouho se ceka, jak dlouho se déje danad aktudlni akce. Toto opatfeni by vedlo
ke zlepSeni komunikace mezi klientem a zprostiedkovatelem. Op¢ét by také toto opatieni
vedlo ke zlepSeni efektivity a rychlosti zpracovani hypotecnich ptipada.

Poslednim zefektivnénim vykonu prace poradce nebo zprostfedkovatele by bylo
automatické generovani smluv na pockéni, kde by se odstranila mezera mezi schvalenim
hypote¢niho tvéru a vygenerovanim smluv, kdy by bylo mozné ihned po schvéleni tivéru
poskytnout smluvni dokumentaci klientovi ke kontrole. Vzhledem k dynamické dobé¢, kdy

je mnohdy nezbytné mit vysledky a smluvni dokumentace co nejdfive, by doslo
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ke zrychleni veskerych procest, které by vedli k maximalizaci zisku a minimalizaci rizik

nestihnuti smluvnich lhit.

4.6.2 Zjednoduseni pro Zadatele

Veskeré vyse uvedené body by v pfipadé zavedeni vedly ke zjednodusSeni a vétsi
transparentnosti celého procesu sjednani hypote€niho Uveéru pro zadatele. VéEtsi
informovanost a udrzovani védomi o aktudlnim stavu a procesu probihajicim
na hypotecnim uvéru by meéla za nasledek pohotovéjsi feSeni piipadnych komplikaci
a vetsi prehled vSech stran. Vyse uvedené zvyseni efektivity prace poradce by zaroven také
vedlo krychlejsSimu fteSeni veskerych pozadavki, které klient ma, to je nasledné

transformovano do vétsi spokojenosti a prehledu. Zvysila by se tedy troven odezvy.
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5 Zavér

Hlavnim cilem diplomové prace bylo popsat specifika ¢innosti finan¢niho poradce
na konkrétnim modelovém piipadu realizace hypotecniho tivéru a navrhnout zlepSeni
procesu zprosttedkovani hypotecniho uvéru u banky, kde byl realizovan modelovy
hypotecni uvér. Banka pro realizaci modelového hypotecniho Gvéru byla vybrana
na zéklad¢ dikladné¢ komparace podstatnych metodickych postupli jednotlivych
bank, které tvoii majoritni vétsinu na trhu hypoteénich Gvérd v Ceské republice.
Touto formou byla pro realizaci modelového uvéru s modelovym klientem vybrana
Ceska spofitelna, ktera jako jedina spliiovala zadana podstatna kritéria. Na zakladé
popisu procesu zprostiedkovani hypote¢niho tvéru byly identifikovany procesy,
které cely postup hypotec¢niho uvéru ztézovali a prodluzovali, jak pro banku, tak pro
zprostiedkovatele nebo klienta. Na zaklad¢ téchto poznatkli bylo navrzeno vylepseni
procest spojenych se zprostfedkovanim hypotec¢nich uvéri ke zvyseni efektivnosti,

minimalizace nakladi a maximalizace zisku.
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7 Prilohy

Priloha 1

CESKAS ZADOST O UVER

Spof’itelna Konkrétni podminky Gvéru (typ uvéru, vyse, fixace, splatnost atd.) jsou uvedeny v nabidce.

1. KDO ZADA O UVER?

O Jeden zadatel O Manzelé [ Druhadruzka [ Registrovany par

DOMACNOST

A. VASE OSOBNi UDAJE

1. ZADATEL/KA
O muz O zena
Jméno, prijmeni, titul

Rodné pfrijmeni

Datum a misto narozeni Rodné ¢.:
Datum narozeni:
Misto nar.:

Rodinny stav O svobodny/a

O vdana/zenaty

[0 spole¢néjméni [0 zuzené jméni
[0 registrované partnerstvi
O rozvedenaly

O ménénez3roky [ déle nez 3 roky
[ zruSené registrované partnerstvi
O vdoval/vdovec

Obcanstvi [ Ceské
O jiné:

Adresa Trvala:

Korespondencni: [0 Shodna
O Jina:

Doklad totoznosti [ Obcansky prukaz
O Pas
O Jiny doklad:

Cislo dokladu:

Vydal:

Platnost do:

Kontakty Mobilni telefon:

Telefon do prace:

E-mail:
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O Jiné:

2. SPOLUZADATEL/KA

O muz [ zZena

Rodné ¢.:

Datum narozeni:

Misto nar.:

O svobodny/a
O vdana/zenaty

[0 spole¢néjméni [0 zdzené jméni
[0 registrované partnerstvi
O rozvedenaly

O ménénez3roky [ déle nez 3 roky
[ zruSené registrované partnerstvi
O vdoval/vdovec

Vztah k Zadateli
(manzel, druh, syn...):

[ Ceské

O jiné:

Trvala:

Korespondenéni: [0 Shodna
O Jina:

[ Obcansky prukaz
O Pas
O Jiny doklad:

Cislo dokladu:

Vydal:

Platnost do:

Mobilni telefon:

Telefon do prace:

E-mail:




B. VASE SOCIO-EKONOMICKA SITUACE

Nejvyssi vzdélani

Kde dnes zijete?

V jakém staté/statech
pracujete?

V jakém staté/statech platite
dané?

Z jaké ¢innosti mate
pFijmy?

C. VASE DETAILNi PRiJMY, PODILY VE FIRMACH A MAJETEK

1. ZADATEL/KA

Vysokoskolské
Vyssi odborné
Stfedni s maturitou
Vyuéen s maturitou
Vyuc€en bez maturity
Zakladni

V najmu u soukromé osoby

Ve statnim/obecnim byté

V druzstevnim byté

U rodicu

Ve vlastnim byté/domé bez zastavy
Ve vlastnim byté&/domé se zastavou
Na ubytovné/na koleji

Jinde

V CR

Jina zemé:

V CR

Jina zemé:

Zaméstnanec

Podnikatel

Lékar, notaF, advokat (a dalSi svobodna povolani)
Rodi¢ovska/matefska

Student

Starobni/invalidni ddchod

Nezaméstnany

V doméacnosti

Ostatni

OO0OO0OOO0OO0OO0OD0 OO0 OO ODOO0OOoOO0O0OO0o0 Ooooooaono

(vyplite pouze Cast, ktera se Vas tyka)

Zaméstnanec

1. ZADATEL/KA

Cisty mé&siéni pfijem
(primér za 12M) ve vysi:

Zaméstnavatel:

ICO zaméstnavatele:

Zameéstnan od:

O Smlouva na dobu neur¢itou
O Smlouva na dobu urcitou do:
Pozice:

Telefon na mzdové oddéleni:
Email na mzdové oddéleni:
Nafizené srazky ze mzdy?
O NE
O ANO
Pfijem je vyplacen: [ Naucet [ V hotovosti

Prohlasuji, ze nyni 0 jednam [0 nejednam
o skonéeni mého pracovniho poméru.
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2. SPOLUZADATEL/KA

Vysokoskolské
Vy$si odborné
Stfedni s maturitou
Vyuéen s maturitou
Vyuéen bez maturity
Zakladni

V najmu u soukromé osoby

Ve statnim/obecnim byté

V druzstevnim byté

U rodicu

Ve vlastnim byté/domé bez zastavy
Ve vlastnim byté/domé se zastavou
Na ubytovné/na koleji

Jinde

V CR
Jina zemé:

V CR

Jina zemé:

Zaméstnanec

Podnikatel

Lékar, notaf, advokat (a dalSi svobodna povolani)
Rodic¢ovska/matefska

Student

Starobni/invalidni dichod

Nezaméstnany

V domacnosti

Ostatni

OO0OO0OOO0OO0OO0OD0 OO0 OO ODOO0OOoOO0O0OO0o0 Ooooooao

2. SPOLUZADATEL/KA

Cisty mésiéni pfijem
(primér za 12M) ve vysi:

Zaméstnavatel:

ICO zaméstnavatele:

Zameéstnan od:

O Smlouva na dobu neurcitou
O Smlouva na dobu urcitou do:
Pozice:

Telefon na mzdové oddéleni:

Email na mzdové oddéleni:

Nafizené srazky ze mzdy?
O NE
O ANO
Pfijem je vyplacen: [0 Naucet [ V hotovosti

Prohlasuji, ze nyni [0 jednam [ nejednam
o skonéeni mého pracovniho poméru.



Podnikatel a svobodna
povolani

Ostatni pfijmy

Mam zajem o dolozeni potvrzeni o pfijmu
elektronicky:

O ANO
O NE

Beru na védomi a souhlasim s tim, Ze v pfipadé
zvoleni elektronického dolozeni potvrzeni o pfijmu
zasle banka na vySe uvedenou e-mailovou adresu
mzdového oddéleni ( a na zadatele o uvér v kopii)
formular potvrzeni o pfijmu s zadosti o jeho
vyplnéni.

Cisty mé&siéni pfijem
(prumeér za 12M) ve vysi:

Predmét podnikani:

Popis €innosti:

Datum zahajeni ¢innosti:

ICO:

Jsem spolupracujici osoba?
O ANO
O NE

Prohlasuji, ze [0 dluzim [ nedluzim finanénimu
Ufadu, social. a zdrav. pojistovné, aktualné

O mam O nemam bankovni a nebankovni zavazky

po splatnostia [0 mam [0 nemam exekuci.

O PFijem z najmu, ve vysi:

(Cisty mésicni pfijem - primér za poslednich 12 M)

Typ nemovitosti:
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti
O Starobni dichod, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti
O Invalidni dichod, ve vysi:
O plny [ &astecny
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti
[ Rodic€. pfispévek, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti
O Vyzivné, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti
[ Prispévek na bydleni pro
vojaky, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti
O Vysluhovy prispévek, ve vysi:
Je vyplacen:
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Mam zajem o dolozeni potvrzeni o pfijmu
elektronicky:

O ANO
O NE

Beru na védomi a souhlasim s tim, Ze v pfipadé
zvoleni elektronického dolozeni potvrzeni o pfijmu
zaSle banka na vySe uvedenou e-mailovou adresu
mzdového oddéleni ( a na zadatele o uvér v kopii)
formular potvrzeni o pfijmu s zadosti o jeho
vyplnéni.

Cisty mé&siéni prijem
(prumeér za 12M) ve vysi:

Predmét podnikani:

Popis €innosti:

Datum zahajeni Cinnosti:

ICO:

Jsem spolupracujici osoba?
O ANO
O NE

Prohlasuji, ze [0 dluzim [ nedluzim finanénimu
Ufadu, social. a zdrav. pojistovné, aktualné

[0 mam [ nemam bankovni a nebankovni
zavazky po splatnostia [0 mam [0 nemam
exekuci.

O PFijem z najmu, ve vysi:
(Cisty mésicni pfijem - primér za poslednich 12 M)
Typ nemovitosti:

Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

O Starobni dichod, ve vysi:
Je vyplacen:

O Na ucet
O v hotovosti

O Invalidni dichod, ve vysi:
O plny [O &astecny
Je vyplacen:

O Na ucet
O v hotovosti

[ Rodic. pfispévek, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti
[ Vyzivné, ve vysi:
Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

[ Prispévek na bydleni pro

vojaky, ve vysi:

Je vyplacen:
O Na ucet
O v hotovosti

[ Vysluhovy pfispévek, ve vysi:
Je vyplacen:



Podil v obchodni
spolecnosti

Ména prevazujiciho pfijmu

Ména vétsiny aktiv

Vlastnite uz dnes néjaké
nemovitosti?
(Dum, byt, pozemek, ...?)

Podil (v %):

Podil (v %):

O Ne

O Na ucet
O v hotovosti

O Odmeéna péstouna, ve vysi:

Je vyplacen:
[J Na ucet
O v hotovosti

Nazev a ICO:

Cisty mésiéni pFijem:
(Cisty mési¢ni pfijem - primér za poslednich 12 M)

Prohlasuji, ze firma [ dluzi O nedluzi
finanénimu Uradu, socidl. a zdrav. pojiStovné,
aktualné 0 ma O nema bankovni a nebankovni
zavazky po splatnostia [0 ma [0 nema exekuci.

Nazev a ICO:

Cisty mésiéni pfijem:
(Cisty mési¢ni pfijem - primér za poslednich 12 M)

Prohlasuji, ze firma [ dluzi O nedluzi
finanénimu Uradu, socidl. a zdrav. pojiStovné,
aktualné [0 ma [ nema bankovni a nebankovni
zavazky po splatnostia [0 ma [0 nema exekuci.

Prevazujici pfijem je vyplacen:
O V korunach

O V jiné méné:

PFevazujici pfijem je vyplacen:
O V korunach

O V jiné méné:

O Ano
Typ:

Adresa:

Je zde zastava? [0 Ano [ Ne
Typ:

Adresa:

Je zde zastava? [J Ano O Ne

D. VASE PRAVIDELNE MESICNi VYDAJE

Kolik ¢leni ma vase domacnost?

Podil (v %):

Podil (v %):

O Ne

O Na ucet
O v hotovosti

O Odména péstouna, ve vysi:

Je vyplacen:
[ Na ucet
O v hotovosti

Nazev a ICO:

Cisty mé&siéni prijem:

(Cisty mésicni pfijem - primér za poslednich 12 M)

Prohlasuiji, ze firma [0 dluzi O nedluzi
finanénimu Uradu, social. a zdrav. pojistovné,
aktualné 0 ma O nema bankovni a
nebankovni zavazky po splatnostia [0 ma [
nema exekuci.

Nazev a ICO:

Cisty mésiéni ptijem:

(Cisty mésicni pfijem - primér za poslednich 12 M)

Prohlasuiji, ze firma [0 dluzi O nedluzi
finanénimu Uradu, social. a zdrav. pojistovné,
aktualné 0 ma O nema bankovni a
nebankovni zavazky po splatnostia [0 ma [
nema exekuci.

Prevazujici pfijem je vyplacen:
O V korunach

O V jiné méné:

Prevazujici pfijem je vyplacen:
O V korunach

O V jiné méné:

O Ano
Typ:

Adresa:

Je zde zastava? [0 Ano [ Ne
Typ:

Adresa:

Je zde zastava? [0 Ano [ Ne

(Pr.: Zadatel + manzel/ka + pocet nezaopatfenych déti. Pocet ¢lenu Zijicich spole¢né z jednoho rozpoctu.)

Vase mésicni naklady

Soucet celkovych mési¢nich nakladd na Zivot a provoz domacnosti

(vCetné vydajli za stravu, bydleni, o$aceni, léky, vzdélavani ¢i ¢lenstvi v zajmovych organizacich a dal$i vydaje):

Mésicni placené vyzivné:

2. VASE UVEROVE PRODUKTY

Jaké avérové produkty jiz dnes vyuzivate?
* Pokud mate v planu splatit néjaky uvér pfed Cerpanim hypotéky nebo zadate o refinancovani hypotéky ¢i o Americkou hypotéku na
konsolidaci vaSich uvér, potfebujeme o vasich uvérech védét vice, vypliite prosim vSechna pole.
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Typ uvéru Kdo je Vyse Kdo uvér Cislo uvéru Kolik zbyva Splatite pred Splatite z nové

dluznikem? splatky/limitu | poskytl? splatit? Cerpanim pozadovaného
avéru? avéru?

O Ano [ Ne O Ano [ Ne

O Ano [ Ne [ Ano [ Ne

O Ano [ Ne [ Ano [ Ne

OAno [ Ne |OAno [ONe

O Ano [ Ne [ Ano [ Ne

O Ano [ Ne [ Ano [ Ne

O Ano [ Ne [ Ano [ Ne

OAno [ Ne |OAno [ONe

O Ano [ Ne |[OAno [ONe

O Ano [ Ne [ Ano [ Ne

O Ano [ Ne |[OAno [ONe

O Ano [ Ne [ Ano [ Ne

0 Ano [ Ne O Ano [ Ne

O Ano [ Ne |[OAno [ONe

0 Ano [ Ne O Ano [ Ne

3. VASE NOVA NEMOVITOST

Jakou nemovitost planujete financovat?

O Byt na adrese:

O Prvni bydleni
O Kbydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Pronajem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)
O Podnikani [0 Rekreace

O Ddm na adrese:

O Kbydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Prondjem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)
O Podnikani [0 Rekreace
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[0 Pozemek na adrese:

O K bydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Pronajem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)

O Podnikani

[0 Rekreace




4. ZAJISTENi UVERU

Nemovitost do zastavy Kontaktni osoba pro ocenéni nemovitosti:
[0 Financovana nemovitost (nemovitost, kterou O Zadatel o Gvér
kupujete/rekonstruujete apod.) O Jiny kontakt
O Jina nemovitost Jméno:
Typ této nemovitosti: Telefon:
Adresa:

Znalecky odhad:
1 Standardni do 5 pracovnich dnt
O Expresni do 2 pracovnich dnu

O Kbydleni (Vlastni bydleni nebo bydleni pro ¢lena rodiny)
O Investice (Prondjem nebo budouci bydleni ¢lena rodiny)
O Podnikani [0 Rekreace

Prohlasuiji, ze vlastnik vySe uvedené zastavované nemovitosti:
O je vdana/zenaty
O neni vdana/zenaty

Pojisténi zastavované nemovitosti Pojisténi zastavované nemovitosti
O Neni uzavieno O Neni uzavieno
O Je uzavfeno ve vysi: [0 Je uzavfeno ve vysi:

Pojistovna: Pojistovna:

Cislo pojistné smlouvy: Cislo pojistné smlouvy:

5. DALSI UDAJE K NASTAVENi VASEHO UVERU

Uget, ze kterého budete tvér splacet?
O Mam. Jeho ¢islo:

O Nemam Gget u Ceské spotitelny. [1 ZaloZim si jej osobné na pobodce:

O Zadam o zaloZeni G6tu s ndzvem Standard Ucet Ceské spofitelny na dobu neurgitou za podminek uvedenych v ceniku, se
zaslanim pouze elektronického vypisu na e-mail uvedeny v této zadosti, bez zalozeni internetového bankovnictvi.

Ktery den v mésici budete uvér splacet?
(Uvedte jakykoli den od 5. do 20.) Pokud neprovedete volbu, je automaticky nastaveno ultimum mésice.

Jedna se o Gvér v cizi méné?

(zakon definuje, Ze o Uvér v cizi méné se jedna, pokud nemate bydlisté v Ceské republice nebo pokud Va$ piijem &i aktiva pro splaceni

Gvéru jsou v jiné méné nez v K¢)
O Ne 0O Ano,v jaké méné:

DalSi udaje k nastaveni vaseho tuvéru
Zadame, aby v pfipadé, Ze o Uvér z&da vice Zadateld, bylo ve smlouvé o Uvéru obsaZeno vzajemné zmocnéni klientt k pravnim
jednanim, k nimz dochazi v souvislosti s Gvérem. Banka tak bude jednat pouze s jednim zastupcem ze Zadatelu.

O Ano O Ne
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6. ZAVERECNE PROHLASENI

Cestné prohlasuji, ze:

uvedené Udaje jsou UpIné a pravdivé a beru na védomi, Ze jejich nelplnost a nepravdivost mize vést k zamitnuti Zadosti ¢i
odstoupeni od smlouvy o Uvéru

k tomuto dni neni mé pravo disponovat vlastnim majetkem nijak omezeno a ani mi neni znamo, ze by toto omezeni mohlo nastat
o pfipadnych zménach dajl ¢i skute¢nosti uvedenych v Zadosti budu banku neprodlené pisemné informovat

beru na védomi, ze banka poskytne Gveér jen v pfipadé splnéni vSech stanovenych podminek, a Ze smlouvu o Uvéru nelze uzavfit

dfive, nez prob&hnou vSechny schvalovaci procesy dle vnitfnich pravidel banky. Nespoléham tedy na poskytnuti uvéru dfive, nez

bude smlouva o Uvéru skute¢né uzaviena

jsem byl seznamen a souhlasim s V&eobecnymi obchodnimi podminkami Ceské spofitelny, a.s., se systémem pojisténi pohledavek
z vkladd v rozsahu Informaéniho piehledu a cenikem, tj. se véemi podminkami, za kterych mi bude Ceskou spofitelnou, a.s. zakladni
ucet poskytovan

Souhlasim s tim, ze:

uvedené udaje a predlozené podklady budou bankou kontrolovany
poskytnuté podklady tykajici se nemovitosti mohou byt postoupeny spolupracujicim partnerdm banky
banka si vyzada nebo poda vSechny potfebné informace, které maji vztah k pozadovanému uvéru

v pfipadé zprostfedkovani Uvéru zprostfedkovatelem za ucelem posouzeni Uvéruschopnosti budou dokumenty obsahuijici i citlivé
Udaje zaslany do banky e-mailem

banka nebo zprostfedkovatel Uvéru mi mdze na mé vyzadani zaslat smluvni dokumentaci obsahuijici i citlivé Udaje pred podpisem
této dokumentace e-mailem

beru na védomi upozornéni banky, zZe zplsob zasilani formou e-mailu neni pIné chranén proti pfipadnému zneuziti

nedohodnu-li se s bankou jinak, uhradim standardni znalecké ocenéni zastavované nemovitosti dle platného ceniku Ceské spofitelny
pro bankovni obchody. Posouzeni nemovitosti ze strany banky bude provedeno po predlozeni dokladu o zaplaceni ceny za toto
posouzeni

banka je opravnéna vyzvat k umoznéni prohlidky ocefiované nemovitosti a ja mam povinnost prohlidku umoznit
banka je opravnéna si telefonicky ovéfit pravdivost idajii obsazenych v Potvrzeni o vysi pfijmu

\% dne
Podpis zadatele Podpis spoluzadatele
Podpis spoluzadatele
Dékujeme vam.
Tato zadost o uvér ma platnost 60 dni od vaseho podpisu.
Prevzeti zadosti bankou:
Jméno, pfijmeni a ID pracovnika banky Podpis

Zadost o Uvér prevzata bankou dne:

Prevzeti zadosti od externiho partnera (v pfipadé zprostredkovani avéru):

Potvrzuji, Ze jsem ovéril(a) totoznost Zadatele(t) o uvér dle platného dokladu totoZnosti (Eisla uvedena vy$e) a Ze Zzadost o Uvér byla vyse
uvedeného dne pfede mnou podepsana a ze jsem tuto zadost od Zadatele o uvér prevzal(a).

Totoznost ovéfil(a):

Jméno, pfijmeni a ID externiho partnera Podpis

Totoznost externiho partnera ovéfil(a):

Zadost o Uvér prevzata bankou dne:

Jméno, pfijmeni a ID pracovnika banky, Podpis
ktery ovéril externiho partnera
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Vyplfiuje se v pfipadé zpracovani Zadosti o Uvér prostfednictvim externiho partnera:

IDENTIFIKACE ZPROSTREDKOVATELE *:

Samostatny zprostfedkovatel

Nazev spolecnosti (samostatny
zprostredkovatel):

Spolupracujici osoba (externi partner, konkrétni zprostredkovatel uvéru)

ID:

Jméno a pfijmeni:

Telefon:

E-mail:

Adresa — sidlo / misto podnikani:

Adresa pro dorucovani:

Je zadatel o uvér ve vztahu k Vam osobou O Ano / O Ne Pozn.
blizkou?

Poskytl/a jste Zadatelim o Gvér radu ve smyslu| 0 Ano / O Ne
§ 85 zakona o spotrebitelském avéru?

* je tfeba vyplnit vSechny udaje

Podpisem zadosti potvrzuiji, Ze jsem vS§em zadateldm o Gvér pfedal(a) informacni dokument zprostfedkovatele, ktery obsahuje zejména
kontaktni udaje zprostfedkovatele a zastoupeného, Udaje o postaveni poskytovatele, samostatného zprostfedkovatele a vazaného
zastupce, udaje o registru pro ovéfeni opravnéni k ¢innosti zprostfedkovatele, udaje o poskytovani rady podle § 85 zakona

o spotrebitelském uvéru, udaje o vysi odmeény zprostfedkovatele a pravidlech jeho odmérovani, véetné informace o pravu vyzadat si
informace o vysi provize vyplacené jednotlivymi poskytovateli, idaje o internim mechanismu vyfizovani stiznosti, udaje o moznosti
mimosoudniho feSeni sporu prostfednictvim finanéniho arbitra a udaje o organu dohledu.

IDENTIFIKACE ASISTENTA/ASISTENTKY ZPROSTREDKOVATELE **:

Jméno a pfijmeni:

Datum narozeni:

Nazev a Cislo prikazu totoZnosti:

Telefon:

E-mail:

Podpis:

** v pfipadé pozadavku na vyuziti sluzeb asistenta/asistentky je tfeba vyplnit vSechny udaje v tabulce

Beru na védomi a zavazuji se zajistit, Ze asistent/asistentka je opravnén(a) realizovat za mne (jakozto zprostfedkovatele uvéru) pouze
administrativni ginnosti. Zejména je opravnén(a): predavat bance (spoleénosti Ceska spofitelna, a.s.) informace & korespondenci tykajici
se mne &i zadatele o Uveér; prebirat informace a korespondenci, uréenou Bankou pro mne nebo Zadatele o Uvér a pfedavat je uvedenym
osobam atd.). Asistent/asistentka neni v zadném pfipadé opravnéna za mne vykonavat €innosti, které spadaji pod zprostfedkovani
spotrebitelského Uvéru ve smyslu zakona o spotfebitelském uvéru.

AML:

Je Zadatel o uvér politicky exponovanou O Ano / O Ne
osobou?

pokud ano, (tak) organ/organizace, funkce
a misto vykonu, pfibuzensky nebo jiny vztah:
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Priloha zadosti o Hypotecni uver

[J Hypoteéni avér

1. NA CO SI CHCETE PUJCIT?

[] Americka hypotéka (AHYPO)

[] Pfedhypoteéni Gvér

Ugel z hypotéky z vlastnich zdroju | z cizich zdroju Celkem
Koupé O Ke K& K¢ K&
Pfevod ¢lenského podilu k druzstev. bytu [ K& K& K& K&
Rekonstrukce dodavatelsky [ K& K& K& K&
svépomoci [ K& K& K& K&
Vjstavba dodavatelsky O K& K& Ke K&
svépomoci | K& K& K& Ke
Dostavba dodavatelsky O K& K& Ke K&
svépomoci [ K& K& K& K&
Vyporadani majetku O Ké Keé K¢ Keé
Refinancovani O K& K& K& Ke
Zpétné proplaceni O Ké Ké Ké Ké
Uhrada dal$iho &lenského vkladu O Ke Kée Ke Ke
Souvisejici naklady O Ke Ké Kée Ké
AHYPO - hotovostni O Ké Ké K¢ Ké
AHYPO - konsolidace uvért nebo pujcek [ Ke Ké Ke Ké
Celkem Ke Keé K¢ Ké
2. VYSE, SPLATNOST, CERPANI A SPLACENI UVERU?
Vyse uvéru Ké
Vy3Se dopliikové &asti tvéru (KOMPLET) Ké
Vy$e Uveéru v pfipadé preklenovaciho financovani: K&
Typ urokové sazby: [] Fixovana* [J Proménna *Doba fixované urokové sazby: let
Cerpani : [] Jednorazové [] Postupné Cerpani do: ‘ Splatnost uvéru: let

3. PREHLED VYBRANYCH SLUZEB A POJISTENi SCHOPNOSTI SPLACET

[ | Sleva za splaceni z aktivniho u&tu [ | Zrychlena vystavba [ | Pieklenovaci financovani
[ | Variabilita splatek [ | Expresni cerpani [ | Ve vysi:
[ | Odklad splatek na zacatku [ | zajisténi podani zastavniho prava | [] | Expresni ¢erpani

Chci zahrnout ceny za vybrané sluzby do hypotecniho Gvéru

‘Dano ‘Dne

Pokud nezaskrtnete Zadnou variantu, je automaticky nastavena moznost ,ne".

4. POJISTENi SCHOPNOSTI SPLACET:

Standard - pro pfipad pracovni neschopnosti, trvalé invalidity, umrti

PFijmeni, jméno:

Plus - varianta Standard rozsifena o ztratu zaméstnani:

Pfijmeni, jméno:

50% Standard - pro pfipad pracovni neschopnosti,
50% kryti trvalé invalidity, 50% umrti

PFijmeni, jméno:

o Ojmgia

50% Plus - varianta 50% Standard rozSifena o ztratu zaméstnani

PFijmeni, jméno:
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5. SEZNAM KONSOLIDOVANYCH UVERU NEBO PUJCEK (AHYPO)

SPLATKOVE UVERY

P’oi:adi Véritel Datum uzavfeni Cislo avéru* Typ uvéru Zastatek va'érové
uvéru smlouvy Castka
A Kg
B Kg
c Kg
D Kg
E Kg&
F Kg
G Kg
H Kg
| Kg
J Kg
K Kg
L Kg
M Kg
N Kg
o Kg
NESPLATKOVE UVERY ( kreditni karty, kontokorenty)
Pofadi Véitel Dat:rr:lé‘js;’fe“" Gislo avéru* Typ Gvéru Limit B“I‘i‘;;"r“i:e“
uveru
A Ké Kg
B Ké Kg
c Kg Ke
D Kg Kg
E Ké Kg
F Ké Kg
G Kg Kg
H Kg& Ke
| Ké Kg
J Ké Kg
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Pfiloha 2

POTVRZENI O VYSI PRIJMU

I. OSOBNI UDAJE (vyplituje zaméstnanec)

Jméno a ptijment, titul: Rodné ¢islo:

Zadam o vystaveni tohoto potvrzeni pro ucely jednani o poskytnuti ivéru. Souhlasim se sdélenim adaji v ném uvedenych
Ceské spofitelng, a.s. (dale jen ,,Banka') nebo Stavebni spofitelné Ceské spo¥itelny, a.s. (dsle jen ,,SSCS") pro ucely Fizeni
o poskytnuti uvéru nebo spolecnosti s Autoleasing, a.s. ( dale jen ,,sAutoleasing''), pro ucely Fizeni o uzavieni smlouvy

o leasingu & uvéru. Dile souhlasim, aby si Banka nebo SSCS nebo sAutoleasing ovéFily informace obsaZené v tomto
dokumentu telefonickym dotazem.

Datum: Podpis zaméstnance:

Il. UDAJE O PRACOVNIM POMERU (vyplituje mzdova Gétarna zaméstnavatele)

Nazev zaméstnavatele: 1CO:

Pracovni pozice: Datum nastupu do zamestnani:

Ve vypovédni lhite: |:| ne |:| ano Pracovni pomér na dobu urcitou: |:| ne |:| ano, do

Vyse hrubé mzdy z pracovni smlouvy: K¢

Pramémy ¢isty mési¢ni pifjem (za poslednich 12 m): K¢
slovy:

Ze mzdy D jsou D nejsou provadény srazky na zékladé vykonu rozhodnuti ve vysi K¢

Mzda je vyplacena: |:| v hotovosti |:| na ucet — ¢islo Gctu:

Mzda je zasilana z ic¢tu zamestnavatele — Cislo uctu:

Potvrzeni vystavil (piijmeni, jméno, titul):
Telefon: E-mail:

Kod pro ovétent: V(e): Dne:

Zaméstnavatel bere na védomi, 7e Banka nebo SSCS nebo sAutoleasing, musi ke spInéni povinnosti ,,odborné péce*
dle zdakona o bankach, zakona o spotiebitelském uvéru a v souladu se souhlasem prisluSného zaméstnance, ovérit pravdivost
a uplnost udaji o existenci pracovniho poméru a vysi prijmi. Pravdivost udaji jste potvrdili jako zaméstnavatel.

Razitko Podpis
zamgstnavatele: zamgstnavatele:

Toto potvrzeni je platné 30 kalendainich dnii ode dne vystaveni.
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Priloha 3

On-line ocenéni bytu

IDENTIFIKACE OCENOVANE NEMOVITOSTI

Adresa

Nazev obce:

Ulice:

Cislo popisné:

Cislo bytu: PSC:

Katastralni uzemi:

List vlastnictvi:

ZADATEL

Jméno

Prijmeni

Rodné ¢islo

BUDOVA

Rok dokonéeni

Rok rekonstrukce

Stari budovy (neni-li zndm rok, (neni-li zndm rok, uvést
uvést na desetileti) na desetileti)
Konstrukce |:| zdéna |:| panelova
Stav budovy |:| novostavba |:| Vybf)rne ) |:| dobvre ) I:‘ neudrzovana k rekonstrukci
(do 5 let) udrzovana udrzovana
Vytah [ ano [ ne

Podlazi, ve kterém je bytova
jednotka

Pocet nadzemnich
podlazi domu

Pocet
podzemnich
podlazi domu

Za podzemni podlazi se povazuje kazdé podlazi, které ma uroven horniho lice podlahy v priméru nize nez 80 cm pod trovni okolniho terénu. Vse nad tuto
hladinu je povazovano za nadzemni podlazi.

BYT
Stav bytu | prevazné [ casteens [J dobre O neudrzovany (k ¢asteéné
Y po rekonstrukci po rekonstrukci udrZovany nebo celkové rekonstrukci)
[ dalkove [ tstiedni/etazové [ ustiedni/etazové | [] ustiedni/etazové
(zdroj mimo budovu) (plyn) (elektfina) (tuhé paliva)
Typ vytapéni
[ 1okalni (plyn) [] lokalni (elektiina) | [] lokélni [ tepelné Gerpadlo
(tuha paliva)
O garsoniéra O atypicky
[0 1+xk [ 1+1 [0 2+xk [J2+1 [J3+kk
Typ jednotky
3+1 [0 4+xk [d4+1 [J5+kk [ds5+1
[ 6+kk de+1 0 7+xk [17+1
Plocha byt: terasa: balkon: sklep/sklad: zahrada:

Pocet garazi/stani

Kupni cena

‘ Uved'te, pokud je tcel hypotéky koupé, kupovana nemovitost bude v zastave.

3) Vyplnény tento formulaf.

K ON-LINE OCENENI JE TREBA DOLOZIT:

1) Dokument prokazujici podlahovou plochu bytu — napt. kupni smlouvu souc¢asného vlastnika, evidenéni list z SVJ, Smlouva o smlouvé budouci kupni.
2) Barevné fotografie — diim jako celek, vchod s ¢p, koupelna, WC, kuchyn a alesponi jeden pokoj.

4) U ucelu ,,koupé“ minimalné rezervaéni smlouvu obsahujici identifikaci nemovitosti a kupni cenu v¢. DPH, bez podpisii.
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